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Abstrakt

Diplomova prace se zabyvéa problematikou uvededitmeé&ancelde na trh. Cilem je
vytvorit navrh podnikatelského planu nové realitni kadeelPernikové reality s.r.o.,
charakterizovat praci realitniho matdéa popsat realitni trh, ve kterém bude realitni

kanceld pasobit.
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Abstract

Diploma thesis deals with problems of new realtestgency when entering the market.

The aim is to create a draft business plan for real estate reality called Pernikové

reality s.r.o., characterize the work of a reabtsbroker and describe the real estate

market in which the real estate agency will work.
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business plan, real estate agency, real estatehralal estate market,
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1 UVOD

Realitni¢innosti se zabyvaji obchodni spoiesti vystupujici pevazre pod ozn&enim
realitni kancel&e ci fyzické osoby (realitni maki@, které podnikaji sislusnym
Zivnostenskym oprawmim. Poskytuji sluzby alanim ¢i organizacim, kterée céjt
pomoci nap. s nakupenti prodejem nemovitosti. Poskytované sluzby jséevazrie

pravniho, ekonomického a marketingového charakteru.

V mé diplomové praci se zaiim na prvni fazicinnosti realitni kancel&, a to
na uvedeni nové realitni kandeana trh. Jedna serguevSim o vytvieni
podnikatelského planu budouci spwiesti, jeZ obsahuje vSechny nalezitosti jako jsou
marketingovy plan, analyzy prastli a rizik firmy, obchodni a organizd plany a
v neposlednfac také finagni plan, ve kterém namodeluji ekonomickou situacny
v nasledujicich rtech letech. Dlezitou ¢asti bude také teoreticky postup zalozeni

spole&nosti s rédenim omezenym.

Kromé¢ tohoto se budu zabyvat charakteristikou pracatnéad maklée, jehoz prace
spaiivd ve zprosedkovani realitnich sluzeb orientovanych hkavna prodej
nemovitosti. Definuji také nejpouzivgii druhy smluv, které realitni maklpouziva.

V posledni ¢ésti této diplomové prace zpracuji piseémin graficky analyzu trhu
realitnich sluzeb Ceské republice od roku 2008, kdy se napln®alea projevovat
financni krize. Z analyzy vyplyne trzni podil realitnidancel& na uskuténénych
obchodech, vySe trzeb z provizi i jejich nasledoéopnani s okolnimi evropskymi
staty. Na konec své prace uvedu vyznam a popistniehal asociaci, které sdruzuji

realitni kancel#e.

Toto téma jsem si vybral mj. i proto, Ze se v ngfldokE chystdm zaloZit spateost
s rkenim omezenym, vramci niZz budu spolupracovat lgngmi kancel&emi
pii propagaci jejich sluzeb. Tato pracetais byt pomocnikem pro ostatni r@ov

vznikajici realitni kancel@ i jejich planovani a rozhodovani.



2 PODNIKATELSKY PLAN — TEORIE

.Podnikatelsky plan je pisemny materidl zpracovgognikatelem, popisujici vSechny
klicové vrjSi i vnitni faktory souvisejici se zaloZenim i chodem podhild]

2.1 Naph podnikatelského planu

Podnikatelsky plan jetdezitym dokumentem nejen pro samotného zakladatadiaiku
(majitele), ale o podnikatelsky plan se mohou takfimat dalSi investg banky,
manazé, ale také zakaznici, konzultanti a zstmanci. Vypracovani tohoto planu musi
byt na tolik komplexni, aby mu porozghkazdy z uvedenych a take aby obsahiatly
zainteresovanosti kazdého z nich. ddsgjSimi uzivateli podnikatelského planu jsou

manaze&i, majitelé ainvestas.

Funkce:
* napomoc fi stanovovani Zivotaschopnosti podniku
» poskytuje uzivateli voditko pro jeho dalSi planowédnnost
» slouZi jako dlezity néstroj pi ziskavani finatinich zdrog

» kontrola podnikatelskych aktivit

Napli podnikatelského planu ma&moznosti vyuziti:
» plni ugity vnitropodnikovy smér podle rthoz se firmaidi/mela ridit
* moznost vyuzitiexterniho charakteru, jehoZz lIze vyuzit proifpad externiho
financovani finatniho programu podniku, pép ziskani witych statnich
podpor. Slouzi pro feswdceni investora o vyhodnosti a vynosnosti jeho
investic, na jehoz financovani jeho kapital pouhnige (takovym investorem
muze byt napiklad banka, jiny podnik, tichy spaleik, atd.)

Podnikatelsky plan je pro podnikatele n&faou, zda zé&t podnikat, zda je jeho
produkt konkurence schopny, zdaispé veSkeré fedpoklady pro to, aby firma, kterou
hodla zalozit, byla usgna a prosperujici. Jeho piesinictvim se realistigji stanovuji

cile, u kterych Ize s postupetasu snaze argsreji kontrolovat jejich plgni. Vytyceni
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zisku, naklad, obchodniho obratu, jakostli poskytovanych sluzeb apod. Tyto
parametry spola¢ souvisi a jsou ve&Si mie propojené. Hned na fatku si je také
nutné u¥domit rizika o peziti organizace na trhu v ndvaznosti na uvazovaspvy

horizont.

Pouzitim podnikatelskeého zé&m jako kontrolniho nastroje ileme za uité obdobi
zkontrolovat planovan&innosti se skutymi. Zvysledku zjistime, zda podnik
smetuje k vytyenym citim, nebo se ubira jinym smem. Ze zji&ni této skuténosti se
muze bul’ sjednat naprava nebo sielpodnoti cile. Tento fgob nam mMze ze z&itku

pomoci vyhnout se neefektivnim investicim, kterénngeginesou poZzadovany efekt.

U zakladani velmi malych podnikéi Zivnosti neni podnikatelsky plan docité miry
zapotebi. U stednich a ¥tSich podnik, kde by pipadny investor zcela &ité nemohl
posoudit vyhodnost jeho investice, je wyitwoi podnikatelského planu nutnosti.
ZkuSenost manazra investoil totiz ukazuje, Ze dalSi rozvoj podniku je dokonale
promysSlen az tehdy, kdyZz byla jeho koncepce forwdna také graficky, piserdra

v ¢iselném vyjateni. Investice do zhotoveni kvalitrepracovaného planu zvySuji

motivaci k vyplréni stanovenych aila divéru k poskytovateéim ciziho kapitélu.

Podnikatelské plany musi byt vypracovavany podlgep&iho w¥domi a sedomi.
Nepodléhaji Zadnym zvlaStnim zakom mimo zésady pravdivosti. Z toho tedy
vyplyva, Ze pokud by se po uzewi réjakého kontraktu projevilo, Ze se udaje
v podnikatelském planu nezakladaji na pravdaze investor kdykoli od toho zamu

odstoupit a poZzadovat vyrovnani jiz proinvestovdngoostedki. [1]

2.2 Nalezitosti podnikatelského planu

Kazdy podnikatelsky zaén se bude liSit jeden od druhého i vigac podnikani
ve stejném oboru. ZéaleZirgalevSim na zkuSenostech a znalostech podnikatels; k
zpracovava dany podnikatelsky z&mJednd se ipdevSim o uité dopordeni a
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zvyklosti, které je dobré dodrzet, jelikoZziaou napomoci do z&aé miry k uspchu.
Obvykla struktura podnikatelského planu:

Titulni strana
Podava strény vyklad obsahu podnikatelského planu a byvajdewy skuténosti
jako:

- nazev a sidlo spalrosti,

- jména a kontakty na podnikatele (telefon, email),

- striiny popis a zagieni podnikatelskéinnosti,

- struktura firmy a zfisob financovani.

Exekutivni souhrn
planu — hlavni myslenka podnikatelského Zam silné strdnky a sttmé analyzy
financniho planu na ¢kolik let. Tato kapitola byva obvykle zpracovana ko

posledni a je jejim prdadnym Ukolem podniceni zajmu potencionalnich irorést

Analyza odwtvi

V této ¢asti se zohletlje celarada faktod, jako jsou zejména analyza konkuteino
prostedi (jsou zde zahrnuti vyznamni konkurenti), defaibnalyza odtvi di

piedpowdi v daném od&tvi do budoucna. Je také nutné analyzovat zakazaikgs

cilovy trh.

Popis podniku
Zde se uvadi podrobny popis podniku, akyl potencialni investoti tidici pracovnik
piedstavu o velikosti a zaimu.
Klicove prvky tétaiasti jsou:
» vyrobky nebo sluzby,
e velikost a lokalita podniku,
e organiz&ni struktura zagstnané podniku,
» technické vybaveni (vyrobni a kandslké),

» profil podnikatele (praxe, reference, atd.).

12



Obchodni plan
Obsahuje podrobny popis sluzeb a informace o nakbpii a sluzeb. Jsou zde popsany

vazby na subdodavky a uvedeni vyznamni subdod&vatel

Marketingovy plan
Tento plan objasuje, jakym zg@isobem budou vyrobky nebo sluzby distribuovany,

ocaiovany a propagovany. Uvadi se zde také odhady abpodukce nebo sluzeb.

Organiza¢ni plan
Obsahuje mechanismus fungovani firmy. Jedna s@aadani podnikatelskych zdioj
a vztahli. V pripac, Ze je zvolena obchodni sp&hest je nutné uvést informace o

managementu a dale potom diésfusné pravni formy Udaje o obchodnich podilech.

Finanéni plan
Urcuje objemy investic, které podnik pebuje. Ukazuje realnost podnikatelskeho
zameru.
Finareni plan se zabyvaredevSimitemi oblastmi, a to:
» predpowdi prijma a vydafi, trzeb a naklai alespé na budouciit roky,
» odhad bilance (rozvahy), ktera poskytne informaséuaci podniku

» vyvoj hotovostnich tok (cash-flow) v nasledujicim obdobi. [1]

2.3 Marketingovy plan

Prvaadym cilem marketingového planu je vylepSit obchodrsledky a to realizaci
marketingovych aktivit. Jehofiprava je pro malé firmy veliceatezita. Marketingovy
plan je velice dlezity a musi také obsahovat vyHeni, jakym zfisobem budou
vyrobky océovany, distribuovany, prodavany a v neposledadt také propagovany.
Marketingovy plan koordinujéinnosti, kterymi se dosahuje podnikovychiciVedeni
firmy je tak nuceno femyslet o budoucnosti. Pomaha zlepsit komunikaeitiifirmy a

zaji¥’uje schopnostifzpiasobeni se z&amam. [6]
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2.3.1 Marketingovy mix
Marketingovy mix je soubor ukd) které napomahaji uspokojit pozadavky zakaznika
tak, aby umoznily spotmosti dosadhnout jejich dila upravit nabidku podlei@ni
z&kaznik na cilovém trhu. Marketingovy mix se tyk#yi slozek, které riveme pouzit
k ovlivnéni ndkupi spotebiteli.
Rika se jim 4P a jsou to:

e product,

e price (cena),

e promotion (podpora prodeje),

» place (misto a distribuce).

Tyto sloZky jsou na s@wzajemr zavislé. B sestaveni optimalni kombinace je

nutné vychazet z charakteristik trhu a zvolenéesgjia projektu. [6]

2.4 Analyza pros¥edi - PEST

V souvislosti s analyzou ¥jsiho prostedi se pouzivA ramec PEST. Jedna se
o uwdomeni si jednotlivych faktar pasobicich va firmy. Konkrétrg jsou to faktory

politické, ekonomické, sociélni a technické.

Politicke faktory:

- pristup k zahragnim investoim
- zmena v regulaci ngjemného

- ochrana speéebitele

- darova politika

- politicka stabilita

14



Ekonomickeé faktory:

- urokova mira

- nabidka petr

- zmeny zivotniho stylu
- hospod#ské cykly

- kupni sila

- inflace

- VYVOj cen energii

Sociélné-kulturni faktory:

- zména demografické struktury
- mira porodnosti

- zmeéna zivotniho stylu

- mobilita

- Uroven vzdklani

- pristup k praci a volnéméasu

Technologické faktory:

- vydaje na vyzkum na stavebni technologie a néteri
- komunika&ni technologie

- rychlost zastaravani

- Nové objevy

Politicke faktory

Analyza politickych faktak se ani tak nezabyva problematikou politickych rstjako
spiSe problematikou stability politické scény {gk ¢asto se mni vldda), ktera ma
piimy dopad i na stabilitu legislativniho rdmce @mezeni v podnikani, podminky
zanestnavani nejrzrejSich skupin obani, ekologicka legislativa atd.). Krafirsamotné
stability je girozere dalezity také obsah, a to jak ten sasny, tak ten budouci. Sleduji
se tak vSechny podstatné zakony a naviiigzité pro oblast, kde firmaipobi, steja
jako chovani regutmich orgai (typicky v energetice, ndjemném, telekomunikacich

rozhlasovém a televiznim vysilani). [10]
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Ekonomické faktory

Ekonomické prosedi je dilezité zejména pro odhad ceny pracovni sily i ptoaal cen
produkti a sluzeb. V tét@asti analyzy se sleduji otazky dani (DPPO, DPHtispai
darg, daré¢ z p'evodu nemovitosti, atd.) a cel, stabilitgmy a navaznosti jejiho kurzu
ke kurzu domovské #my firmy, vySe Urokovych sazeb, otazky hosps#égch cykh na
daném trhu, makroekonomickych ukazatdzejména HDP a HDP per capita),
specifického zawteni trhu (nap na realitni a automobilovy fimysl, na zerédglstvi,
atd.), trendech v oblasti distribuce, atd. Spadaejn téz i nejrznéjSi pobidky pro
zahrangni investory. [10]

Socialré-kulturni faktory

Tato oblast je @lezitd zejména pro firmy podnikajici v oblasti ikta— tj. prodeje
koncovym spdebiteiim. Resi se i ni demografické ukazatele, trendy Zivotniho stylu
etnické a naboZenské otazky, ale také oblast n@égjich vlivu, vniméani reklamy i

otazky mistni etiky (nap urovre korupce, dodrzovani a vynutitelnosti zakpatd.).

Technologické faktory

Tato oblast byva velmicasto rozdlena do dvou skupin. Prvni oblast je tzv.
technologicky rozvoj, ktery se tyk& samotného pkidunebo sluzby. Pokud se stane, Ze
podnik nesleduje vyvoj, kterym se dany sektor yhbirahlo by dojit k poklesu prodeje
v dasledku gesunu poptavky k technologicky pokiejSim vyroblkim. Druha oblast je
tzv. technologicky vyvoj, ktery se tyka ugobu produkce, ktery by mohlipést
podniku konkuretni vyhodu. ZjednoduSeni, zleum a zrychleni stavebnich praci
zpistupni bydleni SirSimu spektru obyvatel. figpupréni raiznych komunikanich
technologii zjednoduSuje prezetria formy nabidky, usnaalje proces prodeje apod.
TéZ se jedna o ochotu zakazhilkvestovat do novych technologii z hlediska Uspory
energii, koup ekologickych domi ¢i bytd, energeticky ménh naranych doni.
Zivotnost Kiznych stavebnich technologii ovivje ukité druhy nemovitosti a jejich
prodeje. Jakoijklad uvadim velky rozvojigvostaveb ziodu rychlé stavby a nizSich
nékladi na ukor celkové Zivotnosti domu. Ale tendence g$®t gpomalu vraci
ke klasickym cihlovym dorim, z divodi tradice a dlouhé Zivotnosti takovychto

materiat. [9]
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2.5 Analyza odwtvi — Porterova analyza

Analyza oborového prasdi gedstavuje przkum podminek trzni oblasti, ve které se

podnik pohybuje. K analyze oborového okoli podnike vyuZit tzv. Portéiv

pétifaktorovy model konkuretniho prostedi. Zobrazuje ffitazlivost kazdého od#vi a

uréuje pozici od¥tvi v rozmezi dokonalé konkurence - monopol.

Portefiv petifaktorovy model konkuremiho prostedi zohleduje: vyjednavaci silu

zakaznik, vyjednavaci silu dodavatel hrozbu vstupu novych konkurénthrozbu

substituce, rivalitu.

Dulezité je zjistit, kdo jsou naSi potencialni zak&zra jakou maji kupni silu.
Dale je uziténé ziskat informaci o tom, jakou majfeplstavu o sluzba jaké
potreby prostednictvim ®&j chtéji uspokojovat. Tyto dva Udajefgstoze se zdaji
byt totoZzné, nam v porovnanitipesou zajimavy vysledek. Umozni nam
piipadnou inovaci vyrobku, zvySitfidanou hodnotu (zdkaznik nemusi byt
sezndmen s moznostmi vyrobni technologie a préto pedstava o vyrobku je
pouze podmnozinou uspokojovanychipbt gicemz¢im mensi je jejich gmik,

tim etSi vznika prostor pro vytieni zcela inovovaného produktu).

DalSi dilezitou charakteristikou naSichtipadnych klieni je jejich chovani.
Jednd se o to jakymi impulzy a do jaké miry jsauijovlivnitelni. Velk&
nestabilita zakazntk muze byt jak nasSi vyhodou (ziskavani odbytu
prostednictvim marketingu), tak i nevyhodou (problematicnaplanovani
vyroby, moznost odchodu ke konkurenci,...). Je prasmirg dulezité zjistit,

jaké faktory zdkaznika ovliwiji a tomu pizptasobit i strategii.

Dodavatelé do zaé miry utuji cenu produkce, jedna se o cenotvorny faktor.
Dulezité je najit poZzadovanou rovnovahu mezi z&igh plynulosti vyroby a
unosnymi dodavatelskymi naklady. Je nutné sidowmit, Ze piliSna zavislost

na jednom (i kdyZz doposavad spolehlivém) dodavataiZze @inést problémy

17



v budoucnosti. V této oblasti maji malé d@edni podniky znénou nevyhodu
pro svoji velmi ¢asto omezenou vyjednavaci silu,adkvmensim odbrim

nedokazou vyjednavat mnozstevni slevy.

e Hrozba vstupu novych konkureénta substitut je eliminovatelna najklad
vytvarenim dodaténych volnych kapacit nebo cenovych rezerv. Pokudws

novy vyrobce, Ize pak reagovat mnohem p#jiznez v gipadt negipravenosti.

[9]

2.6 SWOT analyza

SWOT analyza tedy analyza silnych a slabych stranek firmy alyra ilezitosti a
hrozeb firmy vam porive jednoduSe a zaravepiehledr® zhodnotit vykonnost a
perspektivu firmy. SWOT analyza firmy zjednoduSenchazi z pedpokladu, Ze firma
dosahne strategického @shu rozvijenim silnych stranek dilpzitosti a minimalizaci
slabych stranek a hrozeb. Je to velmi @hfenastroj pro finagni fizeni a planovani a
je dilezitym dophkem finargni analyzy. Fiéemz analyza silnych a slabych stranek
podniku se zagfuje na interni prostdi firmy a analyzaffleZitosti a hrozeb podniku se

zant®iuje na externi progdi firmy. [11]
SWOT je zkratkou slov z angtiny:

« S = Strengths = silné stranky podniku( umoziuji podniku ziskat fevahu
nad konkurenty, iive to napiklad byt : gistup ke kvalitgjSim materiaim,
dobré finakni vztahy, vyspla technologie, vysfly tym managet ).

* W = Weaknesses = slabé stranky podnik(inegativni vnitni podminky, které

mohou vést k nizSi organiga vykonnosti, nafklad: neumdrné finargni
zatizeni, mordkh zastaralé stroje nebo manéZes neodpovidajicimi

strategickymi schopnostmi ).
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* O = Opportunities = prilezitosti ve vrgjSim prostiredi ( sokasné nebo
budouci podminky, které by mohl podnik vyuzit véjgrrosgch, by ngly byt
posuzovany s ohledem na budoucnost ).

e T =Threats = hrozby z vrEjSiho prostredi ( sowasné nebo budouci
podminky, které jsou néfznivé sodasnym nebo budoucim vystup
organizace, ndgklad: vstup silného konkurenta na trh, poklestpaakaznik

nebo legislativni ziny ). [9]

2.7 Analyza rizik

Prvnim krokem procesu sniZzovani rizik jérpzere jejich analyza. Analyza rizik je
obvykle chapana jako proces definovani hrozeb,dé¢mdobnosti jejich uskuteeni a
dopadu na aktiva, tedy stanoveni rizik a jejichaziosti. Navazujictinnosti jefizeni

rizik (management rizik)
Firma, ktera rizika zjiuje afidi, se rozhoduje zda:
* riziko akceptovat (je-li fijatelné)
 riziko snizit (ochranné opiani)
* preveést na &koho jiného (outsourcing, pojiti)

* riziku se vyhnout (danou aktivitu nerealizovat)

Pro znalost rizika provadime analyzu rizik.
Analyza rizik zahrnuje:

» identifikaci aktiv — vymezeni posuzovaného subjektu a popis aktierékt

vlastni,

» stanoveni hodnoty aktiv— ukeni hodnoty aktiv a jejich vyznam pro subjekt,
ohodnoceni mozného dopadu jejich ztratygaynci poSkozeni na existen¢i

chovani subjektu,

19



» identifikaci hrozeb a slabin— ukeni druli udalosti a akci, které mohou
ovlivnit negativié hodnotu aktiv, ufeni slabych mist subjektu, které mohou

umoznit gisobeni hrozeb,

e stanoveni zavaznosti hrozeb a miry zranitelnost uceni pravdpodobnosti

vyskytu hrozby a miry zranitelnosti subjekticivdané hrozb.

Vystup z analyzy rizik je rozbor, ktery odpovidaatazky:
» Co se stane, kdyz nebudou informace cémgf
« Jak nmize byt porusena bezpest informaci?

* S jakou prav&podobnosti se to stane? [12]

2.8 Postup zalozeni spolosti s rui¢enim omezenym

2.8.1 Sepsani spoltenské smlouvy

Timto dokumentem se zaklada obchodni spast. Smlouva musi byt podepsana
vSemi zakladateli afédre ovéiena. Spoléenska smlouva musi mit podobu rfeké&ho
zapisu. Pokud zaklada spétest jediny zakladatel, nahrazuje tuto smlouvu

zakladatelska listina.

2.8.2 Prohlaseni spravce vklal splaceni zakladniho kapitalu

Zpusob slozeni vklatl stanovi spok&enska smlouva. &tSinou se voli slozeni vkladu
na bankovni &et u gislusné bankyCasty zmisob je zaloZeni nového bankovnihau

na jméno spravce vkladu a slozeni vkladu na tentdet. U Banka

na vyzadani vyda potvrzeni o sloZzeni vkladu a o jf8i. K vydani tohoto potvrzeni
vyZzaduje bankaiedlozeni spokenské smlouvy nebo zakladatelské listiny. Potvrzeni

z banky tedy slouZi jako dokumerii podani navrhu na zapis od obchodniho fijst
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Vznikem spolénosti (po zapisu do obchodniho réjst)) se stavaji vklady jejim
majetkem a spobmost s nimi niZe volreé disponovat.

2.8.3 Ziskani zivnostenskych oprani
Obchodni spoleosti musi mit fisluSna Zivnostenskd oprawm ve vztahu k jejich
predmeétu podnikdni. Pokud spdleost podnikd neopraene, vystavuje se postihu

financnim kadem.

2.8.4 Navrh na zapis do Obchodniho refstu

K prislusnému rejstkovému soudu (dle sidla spéhosti - v naSem ifipact by byl

navrh adresovan Krajskému obchodnimu soudu ¥)Bse zaSlou vypkné formulde a
piilozi se patcéné doklady jako nagklad vypis z rejsiku tresfi, Zivnostenské

opravreni atd. [1]
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3 CHARAKTERISTIKA PRACE REALITNIHO
MAKLE RE

Pojmem “realitni maki& rozumime pracovnika akti¢rvykonavajiciho realitni sluzby.
Obvykle vykonava realitntinnost jako osoba samostatuydéledns ¢inna (OS\C)
nebo na zakladpracovig pravniho vztahu pro danou realitni kanéela@bo jiny pravni

subjekt.

3.1 Reklama

Pro realizaci usgného obchodu je nutné naplanovat reklamni stiat®giklama
vychazi z marketingové strategie, marketingoveldmypl Nema smysl vyuzivat vSechna
média. \tSina kupujicich stefnprochézi standardnta nejpouzivajSi a to, Ze se
inzerat objevuje vSude, e byt kontraproduktivni. Hlavni pozornostijelta sousedit

na rékolik webovych stranek s nejvyssi n&wstosti a na ti€ha periodika s nejvyssSim

nakladem. U ti&né inzerce musi byt vZzdy umist ta nejlepsi fotografie.

Navrhy reklamy:
* VyvéSeni prodejni plachty nebo prodejni cedule. Nejlegpdsob jak pilakat
pozornost.
o Otisknout inzerat v mistnich novinach
» Zverejréni informace o prodeji na mistni Wace
* Inzerce na realitnich serverech

» Spoluprace s realitnimi makié okoli

3.1.1 Inzerce

Pred rékolika lety byla odpo¥d’ na otazku, jak dlouho prodavat nemovitost, refgtiv
snadna. VSeobeé&rreceno, prodej se pohybovalfadu tydri, maximalg mésiai. Ale
V sowasneé situaci je zde celada kupujicich, ki@ chgji platit mnohem mé$ nez bylo

donedavna obvyklé.
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Realizace usgnych obchodl zatina dobrou inzerci. Dobry inzerat znamena lepsi
kupujici a rychlejSi prodej. ProtoZe se nachazirmdeb? recese, mame na trhu mnohem
vice nemovitosti. Aby se nemovitost odliSila od wige dobré se spojit se silnou a
zavedenou zré&ou. Rozhoddé se nikdy nevyplati inzerovat, Zze je cena k dalSimu

jednani.

Jestlize dote formulované inzeraty vedou k zajmu kupujicichsiteusi promyslet, jak
jim bude nemovitost ukazovana. @plati, Ze by il kupujici vidt néco originalniho.
Napiklad hromadna prohlidka vice zajeimeiiZze vyvolat dojem velké poptavky, ba
dokonce vyvolat so&f mezi kupujicimi. Pokud zvaZzujeme tuto variantusime \&dét
vSe 0 stagingu a «kht z dané nemovitosti vystavni exponat. Tato kaktiunguje

v prémiovych lokalithch (centra dst, oblasti uznavané jako exkluzivni), zejménai je-|
zaddana vysoka cena. Doba, po kterou bude nemowi@strhu, zalezi iedevSim
na zvoleném marketingovéntigtupu. Pouzitim Us8né prodejni strategie je mozno

nemovitost prodatdhem ngsice, a to i Bhem finarni krize.

Vytvoreni inzeratu:
Cilem naSeho inzeratu jgitahnout lidi a nadchnout je proiwh, ktery se snazime
prodat. Zde je &olik tipt, jak toho dosahnout.

o Zvugny titulek
Muzeme stroze napsat: gin v Koline na prodej“. Titulekiika, Ze chceme
prodat dim, ktery je v Kolir.
Lepsi titulek je: ,Moderni @im v Koline se temi loZnicemi na 1000 m2
pozemku“. Tento titulekika kupujicim, Ze @imn je nowjsi, Ze je v Kolig, Ze ma

tii loZnice (tim davafedstavu o velikosti) a jak velky je pozemek.

* Poskytnuti informaci o tom, co mohou kupujici vyati

Po napsani poutavého titulku jetha pokraéovat steji uderrg, nagiklad ,Dam
se nachazi v klidné rezidem ctvrti, tfi bloky od nandsti, v dochazkove

vzdalenosti Skolka, nakupniistlisko. PI& vzrostla zahrada na pozemku
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1000 nf s okrasnymi jehéinany na pedzahradce a ovocnymi stromy v zadni
¢asti zahrady. Kuchy byla nedavno renovovana a vybavena c¢kaaymi

spotebki Siemens.”

Odhalit vady
Odhaleni vad neni vzdy na zavadu @&Zmse vyuZzit ve sy prosgch. Kupujici

si toho nejspise vSimne a je lep&izpat zavady fedem a jednat o slév
Nemusi se odhalovat vSechny zavady, jen ty, ktgrénbhly primét kupujici
odstoupit od kou@

Jak fotografovat nemovitost:

Fotografie jsou pro kupujiciho jednou z négFit¢jSich poniicek @i hledani
vhodné nemovitosti, protoZze informuji a vyitvdrvni dojem. Pokud jde
o mnozstvi fotografii, které by dly byt zvarejrény, v Ceské republice neexistuji
statistiky, o které bychom se mohlifttp V USA, které jsou postizeny realitni
krizi nejvice, se nicmén ukazuje, Ze nemovitosti svice neZz dvaceti
fotografiemi se prodavaji dvakrat rychleji nez ty sjedinou fotografii.
Nemovitosti s dvaceti fotografiemi ro¥h generuji desetkrat vice zajema a
patnéctkréat vice prohlidek nez nabidky s jedinou fotografii. Pokud se snazime
zaujmout kupujici, nejjednodussi je ukazat jim hofiriografii. Podobné zé&vy
ucinili v USA, pokud jde o cenu dosaZzenou za nemavitblemovitosti s vice
nez Sesti fotografiemi byly prodany vipnéru za 95% nabidkové ceny, kdezto
nemovitosti s jednou fotografii za pouhych 91% dkbVvé ceny. Fotografovani
nemovitosti by mil provadt profesionalni fotograf nebo alespamaklé&

s profesionalnim vybavenim. Z fotografovani bylon byt alespé dvacet
reprezentativnich fotografii, které budou prezeatomemovitost na webu a
v tiSténé inzerci. Propagace by se nemusela omezovat poazeteriér, ale

pokud je to jen trochu moZzné je dobré poskytnoke fatografie.
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3.1.2 Reklamni brozura

Vyrobeni reklamni brozury je velice jednoduché.¢6&0 kus pri jejichz distribuci se
muze angazovat také prodavajici, ktery je roznessopsednich domech. Vyvola se tim
powdomi o tom, Ze se prodava dana nemovitost. VSecbklgmni materialy musi

obsahovat kontakt na makéépogipadt na prodavajiciho.

3.1.3 Prezentace nemovitosti na internetu

S touto formou prezentace nemovitosti mam gjvzkuSenosti. Té#h kazdy kupujici
zaina své hledani na internetu. Zde se &ajeme na vioZeni nabidky nakolik
renomovanych servier Pokud se makiérozhodne inzerovat nackierém novém

serveru, zpravidla siipd investici do inzerce domlouva zkuSebni podminky.

Internetova nabidka byda obsahovat:
* Adresa nemovitosti (ulice).
* Prodejni cena.
* Pcatet pokof, koupelen a toalet.
* Rok vystavby.
* Paiet podlazi..
e Vyméra domu.
* Vymeéra pozemkKu.
* Jmeéncctvrti nebo oblasti.
» DalSi pokoje — pracovna, knihovna, jidelna atd.
* Typ garaze, moznosti parkovani.
e Typy podlah.
» Dodat&né rysy jako krb nebo bazén.
e Spotebie.
* VylepSeni domu.
e Vytapeni.
» Kontaktni informace &etnrs telefonnihatisla. [5]

Na trhu je velké mnozstvi realitnich web/Sechny funguji na podobném principu, kdy

realitni kancelé& zadava inzeraty svych nemovitosticméi nebo aktivuje exportni

25



mustky. Exportni nistky automaticky kazdy den aktualizuji nabidku iteakanceldée

na realitnich serverech.

Vybér realitniho serveru ovliwiji 3 faktory:
» Cena za inzerci
* Navstvnost webu

* Pcatet nabizenych nemovitosti

Tab. 3-1: Znazoreni rekolika pednich realitnich servérmaceském trhu.

Navstévnost x
. S Pocet
Realitni server | (jedineéni |. fes Logo
" .\ |inzerata
uzivatelé)

www.sreality.cz 61.000 200.000 _SW.C&

k
www.reality.cz 8.000 84.000 reallty.tl

www.realitymix.cz 6.000 150.0000 (BrReaLTymix.C2
www.reality.idnes.cz 6.000 100.000 re ht
rDNES.cz

realitni portal

www.eurobydleni.cz 6.000 75.000| €@LIFes,

www.ceskereality.cz 4.000 140.000 C‘IESKéREALITY.Cl

WWW.nemovitosti.cz 4.000 65.000 N@M@Wii@ﬁ'ﬁ

www.realcity.cz 4000 100.000 REALCITYCZ

ssssssssssssssssssssssssssssss

www.hyperreality.cz 3.500 126.000 reality

www.reality.avizo.cz 3.000 80.000 C)A\\f'i Z£0 Reality

~= 7
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Efektivitu své inzerce fize maklé spaitat jednoduchym vypdem podilu nabidek a
navsevnosti webu. Z toho mu vyjde kolik nabidekgada na jednoho naesnika a jak
jsou tim padem ,utopené” jeho nabidky¢eh konkuregnich. Na konec tento podil
srovna s cenou inzerce za rok a vidi, kde je vyBadaerovat a kde jiz ménCena

inzerce se da vetsirg pripadi pro kazdou realitni kancelgjednat individuélé&

3.1.4 Prodejni plachta

Prodejni plachta informuje potencionalni kupujicipmodeji nemovitosti. Je na ni
uvedeno telefonnéislo maklée pogipad cislo prodavajiciho. Je to reklama zdarma.
Pokud je nasn na rohu, pouzijeme dwlachty. Snazime se dohodnout se sousedy

na rusijSi ulici 0 moznosti umighi pout&e se Sipkou na jejich pozemku.

Obr. 3-1: Fotografie prodejni plachty, pramen: wypigecky.denik.cz

= R =
C ‘mumu"’.‘ﬁ.'.‘]..,-.

3.1.5 Direct mail a elektronické letaky

Emailové adresy je mozné si koupit. Zde je ovSermési gedem zjistit zda-li ma
poskytovatel direkt mailingu svoleni majiieladres o zasilani reklamnich ¢kahi.
V opaném gipact se vystavuje kel reklamniho séleni velkym postiim od Uadu
pro ochranu osobnich Udaje nutné ifipojit vice nez jednu fotografii domu.
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Kam je mozné mailyi elektronické pohlednice poslat:

* Sousedé bydlici v blizkosti nemovitosti.

» Pratelé, spolupracovnici &ipuzni prodavajiciho.

* Maklési, kteri pracuji v dané oblasti.

* Maklési, kteri pracuji mimo danou oblast, ale maji kupujicitktaaji zajem o
nasi nemovitost.

» Kupujici, ktei ziji jinde ac¢asto v dané oblasti kupuji nemovitosti.
a) Prikladem takové situace jsou chaléipa velkych nést, ktégi hledaji

rekre@&ni objekt na venkay(tyka se to obe@ndruhého bydleni).

b) Zasadni zrfna v demografické strukitet obce — najklad se zde stavi velka

tovarna a lidé z jinych #st se sem 8huji za praci.

3.2 Open house

Open house je Zfstupréni domu pro viejnost aridi se uéitymi pravidly. Kazdy dam

neni vhodny pro open houseéasto jedinym kritériem, jak to zjistit, je zkusit. t

Tipy pro open house:
* Umistit smérovky v dané oblasti ukazujici cestu k open house.
* Inzerce v novinach.
* Inzerovat online dobu pro open house.

* Pozvanky souséuin.

3.3 Virtualni prohlidka

Nekteré realitni kancefé jiz na svych webovych strankdch ung virtuélni
prohlidky prodavanych nemovitosti. Jedna se spifgavé projekty developerskych

spole&nosti. Virtualni prohlidka zavede klienta do dompaskytne mu 360 stipvy
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Uhel pohledu. Bkteré prohlidky jsou interaktivni, takZze je mozdik&t mysSi a podivat
se na strogi na podlahu. Bkteré jsou jen otfejici se pohled, ktery iieme sledovat,
ale ne ovliwmovat. Minimum jsou dva body, ze kterych by se \ati prohlidka nila
skladat. V gkterych gipadech je mozné si takto prohlédnout i exteriéirtudini
prohlidka vyZaduje specialni vybaveni a softwageefidaréné i casow velmi nar@gna a
proto ji poskytuji pevazr maklé&i velkych realitnich spolaosti, které maji vlastni
grafické a programatorské adeni ¢i nasmlouvané externi firmy, které jim tuto sluzbu
zaji¥uji. Krom¢ samotné virtualni prohlidky je mozné dodat popcsuiext nebo

doprovodné audio.

3.4 Fimy prodej

Prodavajici a jejich makiéob¢as zapominaji, ze prodej domu zahrnuje PRODEJ. To
znamena kontaktovat jiné lidi s nabidkou a ne jadat inzerci. V prodejnim tymu

velké realitni kancet& se dentkontaktuji stovky lidi s nabidkou nemovitosti kiié.

3.5 Rozdil mezi dobrym a Spatnym marketingem
3.5.1 Spatny marketing

Nekvalitni fotografie na internetu

Obrazky zaznamenamdéide nez psany text. ProtozZe je to prvaé,kterou potencialni
kupujici uvidi, dame si zalezet, abychom nezanédpaitny dojem. Ulohou fotografie
je vyvolat v kupujicim zajem vid daim na vlastni &. Nemgla by poskytnout dvod

vySkrtnout ho ze seznamu zajimavych nemovitosti.
Zatajeni dilezitych informaci nebo popisi:

Pokud je na trhu spousta nemovitosti, ndsjan napsat adresu a @b pokoji.

Netfikame tak kupujicim nic o tom, pray si n€l sjednat prohlidku.
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Omezeré dostupna prohlidka:
Pokud kupujici nerfize dim snadno navstivit, prohlédne si jiny. VZdy je dplkaby ngl
maklé klic od nemovitosti u sebe a mohl provést prohlidkuamazié na ¢asovych

moznostech prodavajiciho.

Chybéjici pobidky pro kupujici:

U drahych nemovitosti setthe jednat o auto nebo luxusni zajezd, algerto byt teba
i zaplaceni pojistky, da&nz nemovitosti na ifisti rok, aroki z hypoték na {sti rok,
romanticky vikend pro dva,fedplacena karta na benzin — péosokoliv, co gekona

béZzna @ekévani kupujicich.

Chybgjici tisténa reklama:
NemiZze se 6ekavat, Ze se prodauh bez jakékoliv inzerce. Ajiz plati za inzerci
maklé& nebo prodavajici, je p@ba, aby o prodeji nemovitosti kazdsol.

Ptiklady inzerci:
e Vinzertnich pilohach denik.
» V mistnich tydenicich nebo &dsnicich.

* Vinzertnich¢asopisech.

Chyhbégjici virtualni prohlidky:
Lidé dnes hledajifievazrie na internetu. Nejpohodijsi zpisob jak to mohou utht je
z pohodli domova u pitace.

Nezbytné jsou:

* Nejmért dva body jako vychodisko prohlidky, ale &adiice.

» Fotografie o vysokém rozliSeni, takZze je mozZnéskytut.

 Moznost fotografie stahnout, aby je mohli kupujipbslat znamym i

piibuznym.
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3.5.2 Dobry marketing
Dobry marketingika kupujicim, pro je tento dm lepSi nez desitky jinych na trhu.
Prodavajici by se #hsoustedit na dobry marketing, tedy:

« Cim je cim jedineny.

» Pra sijej prodavajici kdysi koupil.

» Jak je moZné popsat negativni faktory tak, aby dgaznily jejich pozitivni

rysy.

3.6 Jak zvysit poptavku

Nabidek nemovitosti je na trhu dostatek a kupuajigji iliS mnoho moznosti vyou.
Tipy pro zvySeni poptavky:
1. Uginit prohlidku snadno realizovatelnou.
» stanovit terminy prohlidek v Sirokém razpa uvést je v inzeratu.
MozZnost je také, aby si maklévzal od prodavajiciho Kié a

realizoval prohlidky bez prodavajiciho.

2. Nechat ki¢e u souseiinebo pibuznych.

* V krajnich gipadech pokud je nemovitost ve Sgatiostupné oblasti.

3. Nabidnuti provize zatjvedeni klienta.

* Toto je dnes jiz standardni nabidkaitakkazdé realitni kanceti

4. Zvysit poptavku diky marketingu:
* Rozeslat direkt mail do okolnich ddna v oblastech, kter&igahuji
klienty do naSi oblasti.
* Inzerce v mistnim tisku.
* Inzerce ve specializovany¢hsopisech.
* Inzerce online na nejzadgsich serverech.

* Paidit video naSi nemovitosti a umistit jej na wwwui¥iabe.com
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5. Paradat open house.
* Paéadat ji mizeme sami nebo spél& s dalSimi prodavajicimi v nasi

oblasti.

6. Rozeslat elektronické letaky lidem v elektronickadnesé prodavajiciho.
* Rozesilame kontakin jak prodavajiciho tak makiim v naSi

oblasti.

7. Ucinme ¢aso¥ omezenou nabidku, kterou mohou kupujici vyuzitzgopokud
rychle zareaguiji.
« Uhrada urok z hypotéky Bhem prvniho roku.
+ Uhrada dani z nemovitosti.

» Predplacenou kartu na doji&d apod.

3.7 Realizace realitniho obchodu

Vlastnictvi bytu ¢ domu

Kazd& nemovitost Ceské republice dkomu pafi. Majitelem miZe byt statdi
municipalita, obanské sdruZenti politicka strana, pravnick&i fyzicka osoba.
V piipact rezidegnich nemovitosti se jedna tastji o fyzické osoby, o spoémosti

Vv pripac cizinal.

Jako fyzick& osoba @izete byt majitelemdkolikerym zpisobem:

*  Vyluény vlastnik

- v tomto gipadt je majitel jedinym vlastnikem a jedimn rozhoduje o prodeji.

* Spol&né jmEni manzei

- je neclitelné (o prodeji rozhoduji oba manzelé sgatg

32



* Podilové spoluvlastnictvi
- podil spoluvlastnika na nemovitosti je vyjad zlomkem uvedenym
ve vypisu z katastru.
- Jeho podil je mozno prodat samostatale pro prodej je nutny souhlas

vSech podilovych spoluvlastriik

3.8 Smlouvy pouzivané v realitnéinnosti

3.8.1 Rezerwni smlouva

V praxi se ¢asto setkdvame stim, Ze realitni kaneeléizaviraji s klienty jakési
fezervani smlouvy". JejichZ predmétem jeslozeni zalohywe prospch realitni
kancelde za @elem exkluzivni rezervace poptavkyciého bytu ¢i domu (tedy Ze
realitni kanceld nebude nemovitost nabizet jinym zaémd. Pravni forma a
arovei téchto rezervénich smluv je obvykle velice pochybna a velniasto jsou
podobné smlouvy zcelac¢i casténé neplatné. Velmi  problematicky byva
piedevsim zpsob, kterym jereSeno pouZziti zaplacené zalohy na zaplaceni kugmi c
nemovitosti. Zatimco totizezervaéni smlouva je uzavirana s realitni kancelé a
zéloha tak placena realitni kandgl&upni smlouvaje pakuzavirana s vlastnikem
nemovitostia kupni cena tedy placena tomuto vlastnikovi, Inikeelitni kancel&.
Neni pak mozné proveést zamb rezervani zalohy na kupni cenu, jelikoZ na kupni cenu
vznika narok prodavajicimu, zatimco rezéniazalohu pijala realitni kancela Tzv.
rezerv&ni smlouvy s realitni kancedarovnéz nezajiguji kupujicimu dplnou jistotu
ohledrt poZzadované nemovitosti, nebstranoudchto rezervénich smluv zpravidla
nebyva vlastnik nemovitosti (prodavajici). Nejsaotp vyjimeiné gipady, kdy i po
uzaveni rezervéni smlouvy vlastnik nemovitost proda byez wdomi realitni
kancelde) a kupujici nema proti byvalému vlastniku nenastit Zadny postih.
Doporienim je namisto popsanych problematickych tzv. rve#aich smluv
uzaviratsmlouvy o smlou¥ budouci (prip. kupni smlouvy s odloZenowignosti), a to
piimo s prodavajicim dané nemovitosti. [13]

Penize je dobré ulozit n&et treti osoby (noté&) a uvolnit je az po ukéeni transakce.
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3.8.2 Kupni smlouva
Kupni smlouva je ktiovy dokument fi Uplatném pevodu nemovitosti. Népsgji se
chybuje ve vymezeni kupované, resp. prodavané niemstwzdy je teba vychazet

Z vypisu z katastru nemovitosti.

Kupni smlouva fi pievodu nemovitosti stanovuje nejen to, jakou cenmagakou
nemovitost kupujici zaplati. Je v nfelba dohodnout i dalSi podminkyepodu,
nagiklad kdy si ol strany nemovitostipdaji, jakym zpsobem se zaplati kupni cefia
za jaké zavady odpovida prodavajici a za jaké kaipuj

Pro kupni smlouvu ofpvodu nemovitosti zakon povazuje pisemnou forntitemz

stanovuje, Ze podpisy smluvnich stran musi bytpa listirg.

Podstatnymi nalezitostmi kupni smlouvyi@podu nemovitosti jsou:

» Identifikace smluvnich stran

* Identifikace pedmeétu smlouvy (nemovitosti)

» Kupni cena

* Shoda projevudle (prodavajici prodava, kupujici kupuje)

* Datum, podpisy

Jde-li o identifikaci smluvnich stran, n&la by v praxi az na drobné vyjimkginit
Zadné problémy. Naopak identifikacée@n®tu smlouvy uz pedstavuje uita uskali,
zejména tehdy, pokud je smlouva sepisovana bemppomoci.Casto pak nastavaji

komplikace se zapisem vlastnického prava do katasmovitosti.

Pt oznaovani nemovitosti ve smlog\byvaji uvadny tyto udaje:
+ Cislo listu vlastnictvi
» Parcelniislo
e Druh pozemku

» Katastralni Uzemi a katastralrfad, ktery vedeiisluSnou evidenci
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U budovy se uvadi:
« (islo orient&ni
+ Cislo popisné

* Oznaeni parcely na kteréem séeggmétna budova nachazi

Pravidel byva uvadna také vymira parcel. Je nutné zceldepré vychazet z udéj

uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti.

VySi kupni ceny je vhodné uvést nejérslici, ale také slovy. Zjsob Uhrady a
podminky splatnosti kupni ceny jsou ponechany fedosmluvnich stran. Pro davé
Gcely musi byt zpracovan o oememovitosti znalecky posudek podlgistusné

vyhlasky platné v den podpisu smlouvy.

Pred uzavenim smlouvy je vhodné seznamit kupujiciho se stav@#edavané
nemovitosti, tj. stavem fyzickym i pravnim. Faktjoh stavem rozumimei@devsim
st&i nemovitosti a jeji vady, pravnim stavem pakpadna omezeni vlastnického prava
v podolg zastavnich prav, prav odpovidajicickcremu bBemeni. Kupujici pak bere
na wdomi, Ze prodavajici neodpovida za vady, na ktgsdovné upozornil, a dale
za vady, jejichZz existence vyplyva ze znaleckéheug&u znalce, jakoz i za vady
vyslovre v kupni smlou¥ nebo ve znaleckém posudku neuvedené, které viaayi

z celkového stavu ipvadné nemovitosti a vznikly jejim &&nym opotebenim a

uzivanim.

Dale by v kupni smlouvymély byt oSeteny i nasledujici skutaosti:
* Podminky pedani a pevzeti nemovitosti
» Prechod nebezgénahodilé zkazy a nahodilého zhorSef@dmetné nemovitosti
e Smluvni pokuta P neplréni smluvnich zavazk
e Dan z p'evodu nemovitosti
» Pripadre zakotveni rozhatl dolozky pro pipad efektivniho a rychlého @gobu

feSeni spdr z dané smlouvy u rozhéitho soudu
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Ohcansky zakonik wuje, Ze pokud neni dohodnuto jinakieghazi na kupujiciho
nebezpéi nahodilé zkdzy a nahodilého zhorSerfedmetu koug, véetns uzitka,
souwasre s nabytim vlastnictvi. Je vSak lepSi uzilkwélce trvani vkladovéhdizeni,
aby smluvni strany vazalyigchod nebezgé na gedani a pevzeti nemovitosti nebo

jiny piesré stanoveny okamzik (tité datum).

S prevodem nemovitosti je spojena povinnost uhradit Zigrevodu. Podle zakona ma
tuto povinnost prodavajici, je vSak mozné, Ze sknam strany dohodnou jinak aila
z prevodu nemovitosti uhradi kupujici namisto prod&iagi (v takovém fipac se
kupni cena zvysi o daz nemovitosti, tj. kupujici zaplati vice, nére ovSem fevzit

daiovou povinnost jako takovou). [5]

V piipack, Ze jde o nabyti nemovitostifipvykonu rozhodnuti nebo exekuci,
vyvlastrenim, vydrazenim, v insolvénim fizeni po rozhodnuti o Upadku nebo
ve veaejné drazb anebo o nabyti nemovitosti na zaklasimlouvy o zajiSovacim

pievodu prava, pak je poplatnikem nabyvatel.

Pro zvySeni pravni jistotyipkoupi nemovitosti si ize kupujici vyminit do smlouvy
formulaci, Zenemovitost netrpi jinymi vadami, neZz ve smlou¥ uvedenymi a Ze

na nemovitosti nevaznou zadnadécna prava ani zavazky

Dale by v kupni smlouvymély byt oSeteny i nasledujici skutaosti:
* podminky gedani a pevzeti nemovitosti;
e prechod nebez@gé nahodilé zkadzy a nahodiléeho zhorSentedmetné
nemovitosti;
* smluvni pokuta jako zaji§ovaci institut obligané pravni povahy;
» pripadré zakotveni rozha#l dolozky pro pipad efektivniho a rychlého @gobu

feSeni spdr z dané smlouvy u rozheitho soudu.
Obc¢ansky zakonik wuje, Ze pokud neni dohodnuto jinakieghazi na kupujiciho

nebezpé nahodilé zkadzy a nahodilého zhorSertedmetu koug, véetre uzitka,

souasre s nabytim vlastnictvi. Lze vSak dopoituwz jen kvali délce trvani vkladového
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fizeni, aby smluvni strany vazalyeghod nebezgé na gedani a pevzeti nemovitosti
nebo jiny pesré stanoveny okamzik (&ité datumj. [14]

3.8.3 Smlouva zprostdkovatelska

Zprostedkovatelskd smlouva podle wustanoveni 8 774 a nd&IxZ
je nej¢astéjSi smlouvou, kterou zakaznik s realitni kantieldzavira (tedy na jejimz
zaklad realitni kancel& poskytuje svoje sluzby). Na zaktatéto smlouvy se realitni
kancel& zavazuje obstarat zajemciklientovi, zakaznikoviga odménu uzaweni
smlouvy. Zajemcese zavazuje realitni kanc#l@goskytnout odménu (provizi) tehdy,

byl-li vysledek dosazentiginénim realitni kancei.

Zprostedkovatelskd smlouvaemusi byt pisemna avSak s ohledem na zavaznost
zprostedkovavané transakce (a tudiz i na hodnotu provize)pisemnou formu

smlouvy doportit. Smlouva by mila obsahovatigsny popis nalezitosti

zprostedkovavané smlouvy, tedy zejména jeépdntt (popis bytu apod.) a dalSi

podminky, které by realitni kancéldéla pi zprostedkovavani dodrzet.

Zakladni podstatou zprostedkovatelské smlouvy jeysledek ¢innosti realitni
kancelae. Smlouva s&aplni nikoli pouhou ¢innosti realitni kanceté, ale
teprveuzavienim smlouvy mezi klientem a osobou, kterou realiin kancel&
zprosttedkovala Pokud k uzateni takové smlouvy (tedy n#klad k prodeji
bytu) nedojde nevznikne realitni kancelé narok na provizi. Realitni kanceigje tedy
povinna vyvijet takovowinnost, jejimzvysledkem bude zejména vyhledani idealni
smluvni strany pro klienta, s niz by klient mohl uz&it poZzadovanou smlouvu (tedy
napiklad nalezeni zdjemce o jeho byt, ktery prodav&lezi cist¢ na ujednanich
uvedenych ve smlody jakym zgisobem a jakymi prosgdky bude realitni kanceéléuto
¢innost vyvijet. Zakon ani nestanovi, zda se matrédtanceld fidit pokyny klienta,
zélezi tedy vyhradhna tom, zda smlouvafiipadné takové omezenicuje. Pravo
G¢tovat si nahradu nakladna realitni kancetd pouze tehdy, je-li to vyslown

ve smlou¢ dohodnuto. Pokud neni smlouva pisemna a exisughybnosti o tom,

1 Viz. Priloha 1
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zda se strany dohodly na nahtadhkladi klientem, plati, Ze tato ndhrada nalezi realitni
kanceldi jen v pipad, Ze realitni kancetavznikl narok na odrnu, tedy Ze doSlo

k UsgSnému zprosedkovani obchodu. [13]

Jako kazda smlouva i tatotere obsahovat rozhoddolozku pro rychlejSteSeni spar
mezi klientem a realitni kancéla Rozhodim soudem mize byt nap Asociace

realitnich kanceld CR ¢ Komora realitnich kancetaCeské Republiky.

3.8.4 Zabezpeni zavazk z smluv

Smluvni strany, které uzeely smlouvu, jsou jejim obsahem vazané a jsou p@vpinit
svoje zavazky &i druhé strat podle podminek, které si navzajem dohodly. V praxi
vSak miZe dojit k situaci, Ze jedna ze smluvnich strasveje povinnosti a zavazkyidi

druhé stra&é neplnifadre a «as.

Rizika spojena s nepinim zavazk nekteré ze smluvnich stran je mozné zabeéitpe

vice zpiisoby, mezi které podle @anského zakoniku piat

* smluvni pokuta,

* ruceni,

» dohoda o srazkach ze mzdy a jiny@fhmu,
o z&lozni pravo,

e uznéni dluhu,

e zadrzné pravo,

» zabezpeéeni gevodu prava

» zabezpeeni postoupenim pohledavky. [7]

3.9 Uhrada ceny za nemovitost

Uhrada kupni ceny je spolu sepodem vlastnického prava nejpodstgncasti realitni
transakce. Prodavajici se fafiuje chranit fed tim, abys se vlastnického prava nevzdal
piilis brzy, na druhé strarkupujici se nechceitis brzy vzdat svych pea.
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V praxi to funguje nasledo¥n Kupujici d@asré slozi penize uréti osoby (notg
realitni kanceld na specialni &et a ve prosfrh prodavajiciho jeréti osoba uvolni
az tehdy, kdy je v katastru zapsan jako novy majgenovitosti. Ke sgftenym pegizim
ma na zaklagl smlouvy uzaiené mezi kupujicim a prodavajicintigiup pouze
opravréna fteti osoba a neitiie se stat, Zze by ndklad kupujici bez &domi
prodavajiciho penize z Uschovy vyzvedl. Zda za aachplati kupujici, prodavajici
nebo se o naklady ro&d zalezi na jejich vzajemné dohbdPlatba bez prostdnika
neni vyhodn& ani pro jednu &astrénou stranu, protozeabec néesSi gipadna rizika

spojena s f@vodem vlastnictvi nemovitosti.

Je-li vyuzivano i koupi nemovitosti sluzeb realitni kanckla s nejetsi
pravdEpodobnosti bude kliefin Gschova pefz do splgni podminek kupni smlouvy
nabidnuta. Realitni kancébyvaji pro uschovu péncastym prosednikem, protoze
tuto sluzbu poskytuji lewnnebo v rdmci provize a je to nejjednodussisgb. Ovsem
nedoporduje se tuto sluzbu vyuZivat, jelikoZz realitni kadbe WtSinou nemaji
uzawené pojistni odpowdnosti za zpisobené Skody jako advokati nebo hibtdo
znamena, Ze by klienti o své penize mohli fildad v gipad Upadku realitni
spole&nosti gijit. [5]

3.10 Rozsah sluzeb realitni kancet® Re/MAX

V této kapitole jsou popsany vSeché&ipnosti, které provadi realitni maklg jedné z

nejwtsich realitnich kancelév Ceské republice.

3.10.1 Sluzby pro kupujici

1. Zadani klientovi poptavky zohlediujici pozadavky (lokalita, dispozice, cena)
do systtmu RE/MAX a jeji pravidelné parovani s aktu nabidkou nemovitosti.
Vhodné nabidky jsou kupujicimu automaticky zasil@mailem.

2. Aktivni hledani vhodnych nemovitosti.
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3. Zajiseni dophujicich informaci adomluveni prohlidky nemovitosti s prodavajicim
¢i nabizejicim makli@m.

4. Odborné zhodnocenistavu vami vybrané nemovitosti a porovnani srjappidkovou
cenou.

5. Zajisténi financovaniv ramciRE/MAX Hypotéky .

6. Zajisténi veSkerého pravniho servisu a poradenstw dohled na spravny fioch
celého obchodu éetré zajiS€ni advokatni Uschovy a dohlédnuti nhrazeni darg
Z prodeje nemovitosti prodavajicim.

7. Prevzeti nemovitostia s tim spojena dokumentace reqavaci protokol oSefjici
stav nemovitosti aippis energii.

8. Zprostiredkovani pojisS€ni nemovitosti, doméacnosti, zivotniho pofist spojeného
s hypotékou.

9. Zajisténi poprodejniho servisu(sthovani, malovani, uklid).

10. Zajisténi pronajmu nové nemovitosti.

3.10.2 Sluzby pro prodavajici

1. Dikladn& prohlidka nemovitosti véetre zjisténi technickych informaci a
seznameni se s okolim.

2. Stanoveni realné prodejni cenya zaklad statistickych vystupz obchod
realizovanych v uplynulém obdobi a srovnarktsani nabidkovou cenou
konkuregnich nemovitosti v dané lokalit

3. Zpracovani profesionélni nabidkovgrezentacenemovitosti pro jeji dalsi
marketing (dokumentacejgorysy, mapy a dalSi dapljici doklady jako
nagiklad aktualni vypis listu vlastnictvi, tzemnih@hodnuti, stavebniho
povoleni atd.)

4. Pripraveni nemovitosti k prodeji.

5. Zalistovani nemovitosti do systému RE/MAXdo 24h od uzaeni spoluprace
a jeji okamzity export na vSechnglelitérealitni servery.

6. Automatické parovani nabidky nemovitosti se vSemi odpovidajicimi
poptavkami v ramci RE/MAX net a kontaktovantewialnich zajemc

7. Aktivni vyhledavani potencialnich zajentic
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8. Spolupréce s ostatnimi makléi v ramci jedné refere&ni provize i prodeji
vasi nemovitosti.

9. Umisténi poutacu s kontakty na vaSeho makééna nemovitosti.

10. Prohlidky nemovitosti pouze s kvalifikovanymi bonitnimi klienty.

11.Zajisténi rezervaéni smlouvy a rezervaiho poplatku.

12. Zajisténi kupnich smluv a uschovy kupni ceny v advokatni usch@mlouvy
o fevodu bytové jednotky, smlouvy égvoduclenskych prav a povinnosti
v bytovém druzstvu.

13. Zajisténi financovaniv ramci RE/MAX Hypotéky pro zajemce.

14.Podéani nadvrhu na vklad pitevodu vlastnictvi naifslusny katastr nemovitosti
se vSemi peebnymi dokumenty.

15. Piredani nemovitostinovému majiteli vetré piredavaciho protokolu a zajisi
prepisu energii.

16. Zajisténi odhadu ceny nemovitostpro daové giznani.

17.Zajisténi vypracovani daiového priznani z prevodu nemovitosti.

18. Zajisténi odvodu 3% darg z prevodu nemovitosti z advokatni uschovy.

19. Poprodejni servis(sthovani, malovani, vyklizeni nemovitosti). [8]
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4 TRH REALITNICH SLUZEB

4.1 Typy realitnich trha

Ackoliv existuje spousta variaci, vSeobéae realitni trh ize nachazet vékterém

ze fi stavi:

Trh kupujiciho
Trh kupujiciho existuje tehdy, jestlize je nabidéSi nez poptavka. Kupujici si mohou
vybirat z mnoha nemovitosti a ne kazdymdse proda. Nizsi get kupujicich vede

k nizSim prodajm a nasled&ike sniZeni cen.

Trh prodavajiciho
Na trhu prodavajiciho je vice kupujicich nez dosfigh nemovitosti. Téut kazda

nemovitost se proda. ZvySeny zajem kupujicich \‘edsstu cen.

Neutralni trh
Neutralni trh je vyvazeny. Urokova mira jéijatelna a poet kupujicich na trhu je
srovnatelny. Trh netrpi f#sy snérem nahoru ani déla ceny stoupaji rovnaime

s inflaci.

4.2 Hlavni divody, pro¢ se lidé s&huji

Zodpowzeni této otazky je pro kazdého maklecela zasadni. KdyZz pochopi motivaci
kupujiciho, nize mu pedlozit pra¥ ty prednosti dané nemovitosti, které jej zaujmou:

e Dum je prilis maly.

- lidé casto swj dim ,prerostou”. Bim nestai rodine a majitelé paebuji

VEtSi.
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Touha polepsit si.

- Lidé chgji obecr® to, co nemaji, tauz je to ¥tSi, drazSi nebo Iépe

vybaveny dm.
Spatna pivodni koupg.
- pokud maiji lidé pocit, Ze koupiipodniho domu u&ali chybu, chgji ji
napravit.
Zména mista prace.
- zména mista pracéasto znamenéaretrhat kdeny a pesthovat se.
Osobni vztahy.

- sesthovani se s partnerem nebo svatbasto znamenaji prodej
nemovitosti jednoho z nich (nebo obou). Na druh@nst rozcleni
partneti vede k prodeji z ¢kterého zert divoda:

1. jeden z partn@mema hotovost na vyplaceni druhého

2. jedertlovék nedokaze udrzetich ze svéhoifjmu

3. dim vyvolava vzpominky alovek si preje z&it znovu

Zmeény v sousedstvi.
- okoli domu se rive zngnit k horSimu a to ekonomicky, spoénsky
nebo po fyzické strance.
Odchod déti.
- odchod dti casto vede ki@ni mit menSiam.
- pro starsi lidi je obtizné udrzovat vigdku velky dim.
Potieba vidét rodinu ¢astéji.

- nékteri lidé chegji byt blize svym pibuznym — & jiz se jedna o rode
nebo prarodie.

Potireba vidét rodinu meéné ¢asto.

- VEtSi vzdalenost mezitfbuznymi nize vést paradoxnk vétSi harmonii
v rodirg.

Odchod do dichodu.

- odchod do dchodu nemusi znamenat ntitviymének. Dnesni dichodci

Ziji aktivnim Zivotem a tomu odpovida i jejich pelta bydleni a

souvisejicich sluzeb.
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e Zdravotni problémy.

- problémy s pohybovym dstrojim znamenaji potizéi ydleni
ve vicepodlaznim doén

- na mist miaze byt bungalov nebo rovnou bydleni gmetelskou
sluzbou.

» Zanedbana udrzba.

- nékteri lidé jiz nech&ji pokladat stechu, dlat rovnou fasadu a dalSi
narainé opravy, takZe je pro¢rvyhodrgjSi dim prodat a koupit jinou
nemovitost.

e Zména zivotniho stylu.

- nékoho uz unavuje vlastnitagh a radji by travil Zivot cestovanim,
vénoval se kortkim nebo se prostjen choval mé& zodpowdre.
Pro tyto lidi ztraci vlastnické bydleni prioritu eadgji je vymeéni

za realizaci svych $n

Zajisté je mozno najit dalSuidody, pr@ se lidé sthuji. Je to dlezité, protoze lidé si

vyberou naSi nemovitost ze svyclivddi, nikoli z £ch naSich. [5]

4.3 Krize naéeském realitnim trhu

Cesky trh s nemovitostmi zasaHlaanéni krize na konci roku 2008. Do té doby ceny
nemovitosti rostly a to négtrzits po dobu tér dvaceti let. VCeské republice nedoslo
ke vzniku realitni bubliny, ale pouze k gl zvySené poptavce, kterd byla dana
snadnou dostupnosti hypoték,ce@avanym zvySenim DPH a nerealistickym
oc¢ekavanim kupujicich. Nikdo nerbe edvidat budoucnostigsre, ale Izefici témet

s jistotou, Ze na ditou dobu, ktera rize trvat gkolik let se fist cen nemovitosti
zastavil a dochazi ke korekci cen. Ceny nepadaiiz@ se vraceji na urave@redeslych

let, pred jejich undle vyvolané zvyseni.
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Stav trhu v letech 2008 a 2010

Trh nemovitosti zazil wthto letech nejhorStasy. Bylo to zpsobeno celkovou
ekonomickou recesi. Je obtiznéegpovidat pesnacisla, ale Ize fedpokladat, Ze
oziveni nenastanefigde nez vroce 2011 a ze k navratu cen nemovitwestiirove
prvniho pololeti roku 2008 dojde z& &z @t let, spiSe vSak po#jl nez dive. Krize
hypoték, pokles gimyslové vyroby a s tim souvisejici nezgtmanost rély hlavni vliv

na trh bydleni v letech 2008 a 2009uMdra kupujicich v budoucnost bude setrvale

nizka a tato gekavani budou drzet nizko ceny i objem prade;j

1_2007 22007 32007  4_2007 1_2008 2 2008 3.2008  4_2008 1_200%9 22009 3_2009  4_2009
—+—Praha -8 Jihotesky kraj —a&— Jihomoravsky kraj Karlovarsky kraj —%— Kralovéhradecky kraj
—8— Liberecky kraj —=— Moravskoslezsky kraj —— Olomoucky kraj —— Pardubicky kraj Plzensky kraj
—8— Stredocesky kraj —a&— Ustecky kraj Vysodina Zlinsky kraj

Obr.4-1: Mira nezamstnanosti v jednotlivych krajich vévrtletich rok: 2007 — 2009, pramen:

www.disparity.cz

e

Nekteri tvrdi, Ze je to zfisobeno medidlni masazi. Tento vliv zdegjiptisobi, ale
faktem je, Ze&elime globalni recesi, ktera praypadobr potrva dalsi dva roky. Je stéle

I s

ceny dot kvuli nizSi poptavce.

Objevuji se pedpovdi, Zze ceny nemovitostichem nésledujicich dvou let spadnou
na droveé roku 2006, tj. az o 30% asténa korekce cen jiz nastala a tytiegpowdi
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mohou byt pravdivé. Zejména v roce 2007 dochazei@ikn neopodstatmému fistu
cen. Odhadnout budouci vyvoj v této oblasti je vetiskantni, protoze vstupujeme

na zcela nezmapovanotdu.

RovréZz dojde kvelmi prudkému zpomaleni nové vystavbyevé&opéi dokorti
stavajici projekty, jejichz zastaveni by nyningslo ztraty, ale s novymi projekty
pockaji, dokud se trh nezotavi. Tato mezera ve vystaubze ovSem do budoucna

prispet k namistu poptavky po novém bydleni a k nastavovani aviySen. [5]

4.5 Velikost a slozeni trhu

Poset realitnich kancetév Cesku se loni poprvé za poslednich deset let drgnizil.
V roce 2010 vykonavalo na tuzemském trhu zpeotovatelskowinnost realitnich
agenturl8.838subjekti, predloni to bylo19.010firem. Realitnim kancetém se minuly
rok neddilo zvySovat ani trzby. Podnikani®nnosti realitni kancef& laka mnoho lidi,
trh je pokryttadou subjekt, jejichZz profesionalni zdatnost je vialkzma. Nepochybh
dochazi k pirozené selekci a zasini konkuretini situace. Pokles se ale v drtiv#sme

piipadi tyka Zivnostnik, nikoli klasickych kancekd

Znané roztistny ¢esky trh se v poslednickétp letech z&al vyznami promenovat.
Do Ceska vstoupily zahrasi realitni si§, které se netaji cilem trh ovladnout.
Prikopnikem se vroce 2005 stativodem americky RE/MAX, vroce 2008 ho
nasledovala spateost CENTURY 21. Zahraéi sit musi ovSengelit také vyznamnée
doméci konkurenci. Tou nejidi je pro & nagiklad M&M Reality holding nebo
Realitni kancelé Sting. Ze zahratini konkurence fsobi na tuzemském trhu j&st

nagiklad Era nebo italskatsTecnocasa.

Do cinnosti realitnich kancet& v poslednich dvou letech vyznagnzaséhla
hospodéské krize a propad obchidd nemovitostmi. Podle statistilse loni jejich trzby
snizily mezir@né¢ o 11,5 %. V posledningtvrtleti 2010¢inil meziraéni pokles trzeb

realitnich kanceld 13,9 %. Mnozi realitni zprastdkovatelé ale zaroiiev rostoucich
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potizich ekonomiky zasiili Sanci. Problémy mnoha lidi se splacenim hypatéalSich
pujcek se pro & staly gilezitosti k takzvanynvykupiam nemovitosti Spaivaji v tom,

Ze od lidi ve finadni tisni koupi jejich nemovitost za hotow@sto ale za niZsi cenu.

Tab. 4-1: Vyvoj pétu subjekd, pisobici v realitniinnosti, pramenCSU

Rok Poéet RK
2002 8.470
2003 9.419
2004 10.316
2005 11.572
2006 13.202
2007 16.384
2008 18.836
2009 19.010
2010 18.838

Cesky realitni trh nebyl do roku 2008 nikdy uc&lezmapovan a to jak z pohledu
velikosti a sloZeni trhu, tak i z pohledu pozicenetlivych realitnich kanceté a
spotebitelskych preferenci. Spdlost RE/MAX se proto rozhodla nechat si
vypracovat odbornou studii, ktera by tyto oblasikfyla. Diky tomu, Ze byl gizkum
piipravovan pravidelt od roku 2008, je nyni mozné objektéva relevantd porovnat
vyvoj situace na trhu realit az do sasnosti (11.3.2011). Zarovese st RE/MAX
rozhodla zapojit se do doposud nejvyznajsimo projektu na tuzemském realitnim
trhu, ktery si klade za cil dlouhodbh nezavisle mapovat realitni trh. Novy projekt, tv
Realitni panel, do kterého se zapojily jedny z n&¥ich realitnich kancelav Ceské
republice, zaseSuje spokénost MindBridge Consulting. Z vysledistudie vyplyva, Ze
celkova hodnotovaelikost realitniho trhu je 160 miliard korun. Jedna se o0 9 % pokles
ve srovnani s rokem 2009, kdy celkovy timil 175 miliard a v roce 200&inila

hodnota dokonce 185 miliard korun.
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V roce 2008 mnily realitni kancel&e 54 %podil na celkovém objemu realitniho trhy
ktery cinil 185 miliard korun. V roce 2009 byl podil realich kancel& stejny jako
v roce 2008, ale celkovy objem trhu poklesl na iriibard. V roce 201Qinil celkovy
objem realitniho trhu zmémych 160 miliard a realitni kancé& miély 52% podil.
Celkovy obrat realitnich kanceléri ¢inil v roce 2008 3,42 miliardy K V roce 2009
doslo k poklesu 0 5 % na 3,26 miliard K v roce 2010 byl pokles népgi, dosahl 16
% a obrat takinil 2,75 miliardy K.

185

175

2008 2009 2010

Obr. 4-2: Celkovy trh nemovitosti v mldé,oramen: MBC, REMAX
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na celkovém trhu

-
-~

2008 2009 2010

Obr. 4-3: Podilrealitnich kancelé na uskuténenych obchodech, pramen: MBC, REMAX

3,42

3,26

2008 2009 2010

Obr. 4-4: VySeprovizniho obratu realitnich kancefapramen: MBC, REMAX

Na prvni pohled je patrné, Ze provizni obrat re&h kancel# klesl vice, nez objem
realizovanych transakci. Vy&leni této disproporce je viak velice jednodudhéda
realitnich kanceld, aby gestala obdobi Utlumu trhu, byla donucena vlivemtizog
konkurence na trhu k redukci svych offm Pimérnou vySi provizi ve své studii
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spole&nost MindBridge bohuzel neuvedla, ale s velkou g¢padobnosti klesla hluboko
pod dive bBznych 5 %. [15]

Obr. 4-5: Struktura realitniho trhu, pramen: MBCERAX

Stav. pozemky Komeréni
Pronajmy 9% 12%
3% "

Rekreacni
6%

Development
3%

Z pohledu regionalniho rozkbni nejvice transakci realitni kanaglaiskuténily podle
octekavani ve Sedaieském kraji (22 %), na Uzemi hlavnihaista Prahy (14 %) a
v Jihomoravském kraji (11 %). Naopak s 3% podilera druhém konci

pelotonu skotily Karlovarsky a Liberecky kraj.

1_2007 2.2007 3_2007 42007 1.2008 22008 32008 4_2008 12000 22008 3 2008

—e—Praha —e—Plzen o KarovyVary  —@— Ceské Budgjovice —a— Usli nad Labem  —@—Liberec —%— Hradect Kralové |

Pardubice —=—Qlomouc —#—Dstrava —— Z_HH —&—Bmo u Jihlava

Obr. 4-6: Vyvoj vy$e nadjemného v jednotlivych Heajh néstech (vySe ndjemného zaA m
standardniho bytu), 2007 — 2009, pramen: www.dispar
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007 2008 2009

—+—Praha 8 JihcSesky p——" ;K ; —¥— Kediovahradecky —@— Liberecky —8— Meravskoslezsky
—— Clomoucky Pardubicky sk y —&— Ustecky Vysodina —— Zlinsky

Obr. 4-7: Vyvoj vySe najemného v jednotlivych ktaga standardni byt o velikosti 68 m2, 2000

— 2009, pramen: www.disparity.cz
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1_2007 2_2007 3_2007 4_2007 1_2008 2 2008 3 2008 4_2008 3_2008

—8—Prsha —a— Plzefd kar\ovy Vary - Ceské Budgjovice —#— Usti nad Labem —@— Liberec —¥— Hradec Krélové
Pardubice —— QOlomouc —&— Ostrava #—Zlin - —&—Brno Jihlava

Obr. 4-8: Vyvoj cen byitv jednotlivych krajskych éstech (cena standardniho bytu o velikosti
68 nf), 2007 — 2009, pramen: www.disparity.cz

V roce 2011 klesla hodnotaského realitniho trhuriplizné jen o 3,2 %. Velké realitni
kanceld#e dokonce loni zaznamenaly mezmd nahst obratu o 10,8 %. Malym
regionalnim kancefém, které mily naopak pokles marzi o cca 10,1%.
Celkovavelikost realitniho trhu ¢inila na marzich z prodgja pronajndi az 5,08
miliardy korun . Céstka je ¥etrg prodej realizovanych mimo realitni kancea které

Z tétocastky utrzily cca 2,71 mid. K Pokles trhu @l na swdomi hlavi nizSi p@et
prodeji (cca z91,9 %) aastén¢ také zlewiovani rEkterych nemovitosti (z 8,1
%). Sluzby realitnich kanceié&ainaji vyuzivat i lidé, ktd v minulosti prodavali své
nemovitosti sami. Podle spoleosti RE/MAX tedy role realitnich kanceéia

v mezir@&nim souhrnu posilila.

Rok 2012 vyvolava spiSe pesimistické prognozyekava se hlavhsnizena rova
kapacita bank viledku navySeni rezerv, omezena poptavku na peldegniho
bydleni a rostouci vydaje za zakladni zboZi a slughili zménam v DPH. Podle
realitni kancelee RE/MAX pravépodobré budou klesat ceny dosud neobsazenych
novostaveb, u kterych budou develaperkortit Gvéry. Do cen novych staveb se ale
také promitne zvySeni DPH z 10 na 14%.[16]
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Srovnani s okolnimi evropskymi staty

V nize

zobrazenych tabulkach je porovnan realithi wCeské republice s ostatnimi

evropskymi zerémi.

7 amé Podil RK] Prim. wie provize
Mizozemsko MLD 75% 1.60%
Irsko IRL 90% 1.75%
Recko GRC|  30% 2.00%
Velka Britanie |[GBR MN/A 2,20%
Swycarsko CHE 30% 2.45%
Syvédsko SWE 85% 2.50%
Bulharsko BGR 55% 3.00%
Belgie BEL 39% 3.00%
[talie ITL 35% 3.00%
Rumunsko ROU 30% 3.00%
Mémecko GER J5% 3.48%
Portugalsko PRT 60% 4.00%
Ceska republikalCZE 55% 4.30%
Rakousko AT 37% 4 50%
Kypr cYP| 90% 5.00%
Francie FR.A 60% 5.21%
Tab. 4-2: Porovnani realitnich trhv Evrog (2008), pramen: ERAEurope Survey 2008/2009

Z tabulky vyplyva Ze:

Jsou evropské zemkde je témsr veSkery obchod na realitnim trhu v rezii
realitnich kanceid Mezi tyto zen$ pati nagiklad Irsko, Svédsko a Kypr, kde
pies realitni kanceté ,jde" az 90% obchad (viz. tab. 5-2). Na druhé stran
jsou zend, jako napiklad Svycarsko, kde se realitni kandelaa tvork trhu
podili pouze necelymi 30% a zbytek obctodrealizuji samotni
kupujici/prodavajici nebo pronajimatelé/najemigiska republika se svymi
55%se spolu s Francii a Bulharskem nacha#bligné uprosted tohoto
mezinarodniho srovnani.

Primérné se provize za zprastdkovani obchodu na residaim trhu pohybuje
od 4-5%, existuji vSakifpady, kdy niZe ¢init az 7% z hodnoty uskuteé¢ného
obchodu. Rrmérna vyse provize tuzemskych kandéjé na urovni 4,3%. Co se
tyée ceny za zprostdkovani obchodu pétceské realitni kanceld k €m
drazSim. Pouze francouzské, rakouské a kyperskinrekancelde (Etuji
klientam vice. V gipac Francie ¢ini pramérna vySe marze dokonce 5,2%

z hodnoty uskutséné transakce.
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Tyto informace pochazeji ze studie prosé na pelomu roku 2008/2009. Je velmi
pravdpodobné, Ze se od té doby provize realitnich karicghizily. [16]

4.6 Pozice realitnich kancel&

Na trhu misobi v souasnosti piblizné 31 — 33000 subjekt s Zivnostenskym
opravrenim K realitni ¢innosti (ne vSichni ji v8ak provozuji). Z toho 68@6isobi
vyhradré v jednom regionu, 14% funguje vice nez v jednomajikr ale

bez celorepublikovéisobnosti a 18% subjektisponuje celorepublikovym pokrytim.

Spotiebitelské preference

Ze studie spolmosti RE/MAX napiklad vyplyva, ze 23% populace v sasnosti bydli
v pronajatém byté, 14% v druzstevnim byté, 60% v by¢ (domg) v osobnim
vlastnictvi a 3% bydli nakolejich, ubytovnach apod. Nakupsi prodej nemovitosti
dosud realizovalo 11% z dotazovanych resporidentsluzeb realitnich makié
vyuzivali lidé nejvice p prodeji bytu v osobnim vlastnictvi. Celkgvjak uz bylo
uvedeno vysesluzeb realitni kanceld&e vyuZilo pouze 54% lidi prodavajicich
¢i pronajimajicich svou nemovitost. Studielanza cil zodpo&dét otazku, pro lidé
v tak velké mie davaji pednost pimému prodeji. Z vysledkvyplynulo, Ze klienti by
pravdépodobré sluzeb realitnich kanceéfdvyuzivali ve tSi mie, ale kvalita
poskytnutych sluzeb podle nich zdaleka neodpovaid, kterou si realitni kancelé

Gctuji, viz. obr. 4-9.
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Meznalost znacky RE | 44%

Mekorektni jednani | 24%

Mespolehlivost | 21%
Spatny senis 18%

Diouha doba vyfizovani obchodu 15%

Spatné reference ] 5%

Vysokd marze [ 3%

Obr. 4-9:Hlavni pficiny nevyuZzivani sluzeb realitni kana&apramen: MBC, REMAX

Realitni kancelARE/MAX v ramci prezentace vysledliluvedeného pizkumu zminila,

ze v ramci zvysSovani kvality poskytovanych sluzebv aamci zlepSeni orientace
na trhupodpdila ve spolupraci €eskou spokénosti pro jakost vznik systému nezavislé
celostatni certifikace makié (CRM) podle mezinarodnich norem 1SO. ZkouSka je
verejné dostupna jak stavajicim makién, tak i Siroké viejnosti. Kazdy zajemce bude

skladat ustni a pisemnou zkouskagnezavislou komisj16]

4.7 Asociace a komory realitnich kancelé v Ceské republice

4.7.1 Asociace Realitnich kancefiav Ceské republice (ARICR)

Asociace realitnich kancélaCeské republiky je nepsi profesni sdruZzeni odborfik
obchodnik a dalich profesion&pasobicich na trhu s nemovitostm{Oeské republice.

Vznik a divody k zaloZeni ARICR
Asociace byla zaloZzena v roce 199%kalika realitnimi kancel@mi z tiznych mist
Ceské republiky a v dnedni dobita clenska zakladna kolem 200 realitnich kanifela

z celé republiky.
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Duvody, které vedly k zaloZeni asociace v roce 199y masledujici:

- sdruZzit podnikatele zabyvajici se stejnou priopegsazovat a ochiavat zajmy
realitnich kancefa(zejména v legislativnim kontextu)

- zaji¥ovat phabézné vzalavani v oborech souvisejicich s oblasti nemoviitost

- vytvorit sdruZeni, které by postupsvoucinnosti ziskavalo autoritu v rdmci naSi

republiky, ¥etré pottebnych kontakt na odborné organizace v zahtanj17]

Cile ARKCR

Cil existence asociace gfped ve vypracovani a schvaleni pravnichedpisi
upravujicich realitnicinnost na podobnych principech je to obvyklé v akoitky
vyspilych zemich. Za timto dglem byl napiklad zpracovan Navrh zakonacmnosti
realitnich kanceld a navrh novely zdkona 455/1991 Sb. o zivnostenském podnikani.
Prakticky tento uUkol sefuje k tomu, aby byly dany stimuly k novelizaci
Zivnostenského zékonatipadré k jiné pravni Upra® ktera zajisti vstup novych
subjekti na realitni trh pod podminkou prokazani profespismbilosti a moralni
bezuhonnosti. Stimé receno, tento Ukol siiiftuje k zavedeni licenci v realittinnosti,
¢imz pispeje k celkovému zlepSeni situace v oblasti sluzelraaitnim trhu nejen
z hlediska obchodniho, ale i etickélib7]

Podminky Fjeti za¢lena Asociace realitnich kancei CR

ARK CR ma d¥ hlavni formyélenstvi: Fadné aindividualni .

Radnym ¢lenem miaZe byt fyzickd nebo pravnicka osoba, provozujieditef ¢Ginnost
na zaklad platného Zivnostenskéh&i jiného opraveni a majici sidlo, bydligt ¢i
provozovnu na tzentieské republiky.

Individudlni ¢lenstvi jeclenstvim personalnim. Individualnislenem niiZze byt fyzicka
osoba, provozujici realitnéinnost na zaklafl platného Zivnostenskehoi jiného
opravreéni a majici sidlo, bydligt¢i provozovnu na tUzem€eské republiky a také
fyzickd osoba — za#stnanec realitni kancet Pokud je individualnimilenem fyzicka
osoba podnikajici na zakladiivnostenského listu, nevztahuje se toto jehemstvi

na jeho pipadné zastnance ani spolupracujici osoby. Pokud je ind&fidim ¢clenem

56



zamgstnanec spotmosti, ktera nenitadnym ¢lenem ARK CR, nevztahuje se toto
¢lenstvi na spolmost, ktera je zadstnavatelem tohoto individualnihtdena. Jestlize
prezentace realitni kancédd kterd nebyla a neriadnym ¢lenem ARK CR nebo
ukortila fadnéclenstvi v ARKCR bude fisobit - diky existenci individuainindena
v této realitni kancetda— dojmem, Ze se jednaiadnéhoilena ARK CR, bude takové
jednani povaZzovano za zneuZziti individualnélemstvi s moznosti wteni sankce. [17]

Dale asociace pozaduje:

Original nebo tedre ovérenou kopii Zzivnostenského opras, je-li Zadatel fyzickou
osobou, nebo origin&li Uredre oweienou kopie vypisu z obchodniho réjet, jeli
Zadatel pravnickou osobou eventuginého dokladu, osid¢ujiciho opraveini Zadatele
provozovat realitni ¢innost. DoloZeni doklad o nejmég tiech realizovanych
obchodnich fipadech vramci zpragtdkovani prodeje¢i pronajmu nemovitosti
pro teti osobu; doloZzenithto doklad miaze byt se souhlasem generalniho sekeeta
nahrazenatestnym prohlasenim Zadatele. @&ieni o absolvovani jednoho &chto
rekvalifikacnich kurzi: ,Obchod s nemovitostnii, , Realitnim makléifem od A do Z
nebo Vykon spravy nemovitostl' porddanych asociaci, vydané Zadateli nebo ®sob
opravrené za & jednat. ve lit¢ max. 6 m¢sial ode dne podani Zadosti dijeti
zacdlena ARKCR. [17]

Poplatky aclenské gispvky v ARKCR

Réadny ¢len je povinen uhradit:

- zakladniclensky vklad pi vstupu do asociace ve vysi 7.500¢-K
(jednorazovy poplatek)

- ro¢ni ¢lensky gispivek - pro rok 2010 je ve vysi 20.000,¢Kzadatel plati adekvatni
ro¢ni ¢ast podle dnefifjeti. Pokudiadnyélen neni platcem DPH, pakte uplatnit
slevu na rénim gispsvku ve vysi 5.000,--K a plati tedy 15.000,-< resp. Zadatel

zaplati adekvatni tmi cast z tétasastky podle dataijpeti.?

2 Viz. Prilohag.2
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Individudlni ¢len je povinen uhradit:

- ro¢ni ¢lensky grispevek - pro rok 2010 je stanoven ve vySi 3.000¢:-K

Mezi povinnosti¢leni paki mit uzavenou aiadré zaplacenou pojistnou smlouvu
na rizika vyplyvajici z realitn€innosti. Je-li individualniclen zangstnanec realitni
kancelde, tj. pracuje pro RK na zaklaghracovr-pravniho vztahu (pracovni smlouva,
dohoda o pracovntinnosti, dohoda o provedeni prace), pak musi byiStgoa

spolenost, u které je zagstnan®

Prava a povinosti v ARKR

Kazdy, kdo se stan€lenem ARK CR (nejwtsiho profesniho sdruZeni realitnich
maklét v Ceské republice), stane se &asti spolgenstvi podporujiciho profesni zajmy
odborniki operujicich s nemovitostmi, které ma nezastumielalohu od Grové obci

az po nejvyssi statni organy. Dobrovolné respektowickych princifi Asociace
realitnich kanceia Ceské republiky odliSujelena asociace od ostatnich realitnich
kanceldi tim, Ze se zavazal dodrzovat zasady etickéhodrtiqwi své cinnosti? Septi

s etickymi principy asociace dava velmilekité zaruky o obchodni poctivosti a
profesionalit. Clenem asociace setife stat kazdy pravnicky subjekt, ktery ziskal
opravréni podnikat na GUzemCeské republiky ve smyslu Zivnostenského zakona s
predmétem podnikani "realitnfinnost"¢i obdobnym. [17]

Kazdy ¢len Asociace realitnich kancél& R bude muset mit névcertifikaci podle
norem ISO. V praxi to znamena, &enské realitni kancelé budou muset mit doi tet
nejmérk jednoho maklge s platnym certifikatem odborné tgwmbilosti podle této

normy. [18]

Cenova mapa ARIKCR

ARK CR spustila vdubnu roku 2011 na webovém serveru wemovamapa.eu
piehlednou cenovou mapieskych nemovitosti. lipsto, Ze statni instituce disponuji
Gdaji o prodejnich cenach nemovitostivéryhodny cenovy index, ktery by mapoval
VYVOj cen tuzemskych nemovitosti na naSem realitniim dlouha léta chyh Toto bilé
misto se v minulosti pokouSela zaplnit cédéla soukromych subjeknegastji z fad
realitnich kanceld a developerskych spdaleosti. PotiZ &chto cenovych indax viak

3 Viz. Prilohag.3
4 Viz. Prilohac.4
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v drtivé WwtSine spaivd v omezené databazi realizovanych transakcijoséni
nespravnych udaj (nabidkové ceny vs. skut® realizované) a omezené ieni
duveéryhodnosti. Publikované statistiky se totiz snadnohou stat jednim z nastigj
kterym mohou firmy v konmém disledku ovliviovat nakupni chovani svych
potencionalnich Kklierit (ozndmeny ist cen stimuluje poptavku, nebdlienti chgji
stihnout nakoupit "jedtza levno"). Poslednim subjektem, ktery se rozhgdbj cen
nemovitosti monitorovat affpadnym zajemim nabidnout fehled cen v konkrétni
lokalité je Asociace realitnich kanc&l&R. Slouzit ma pedevsim realitnim makiém
jako pomicka k orientaci v cenach nemovitosti. Data jsolk&iéna od realitnich
kanceld a do systému se vkladaji prastnictvim realitniho serveru www.reality.cz.

[19]
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4.7.2Ceska komora Realitnich kanceté(CKRK)

V kvétnu roku 2008 oznamila 8y vznik Ceska komora realitnich kancsl§CKRK),
jejiz predstavitelé otlvodnili jeji vznik snahou o zasadni gny pravidel pro podnikani
v oblasti prodeje realit. A to jak v oblasti ekonok®, tak legislativni. Za cil si
stanovilaCKRK vypracovani databaze cen nemovitosti v jedmpth regioneciCR a
stanoveni pravidel pro vykon povolani realitniho kiége etrg urcéeni postili

za nedodrZovani etického kodéxu

Zakladateli nové komory byly Realitni spétestCeské spiitelny, Mexx Reality, Real
Spektrum, Professionals, Hot Reality Plus, RedityEngel & Voelkers, Tide Reality a
Svoboda & Williams. Jedna se o sdruzeni pravnickgsbb, které @sobi v oblasti
zprostedkovani prodeje a pronajmu nemovitosti. Vzdikské komory realitnich
kanceldi, fakticky i formalni, jednoznmé inspiroval vyvoj a nésledné masivni
znehodnoceni profesionalnich pravidel pro fungovéhiu nemovitosti vCeské
republice.

Nejen, Ze byly uplynulé rokyiplomové v objemech vystavby, vySe poskytnutych
hypote&nich i jinych U¢rd a nasledného gtu prodanych nemovitosti, alefipesly
narist realitnich praktik, které negatdo poctivého podnikani. Nejen proto iniciovala
fada realitnich podnikatelskych subjekiznik praw CKRK. Ceska komora realitnich
kanceldi jako celek i jednotlivi jejtlenové gijali ptisna a na evropskych standardech
postavena pravidla a podminky pro profesionalnikpmsani realitnich sluzeb
na naSem trhu. Jde nespbra bih na dlouhou tr§ ale bez vyznamné Kkultivace
podnikatelského prostdi (nejen) v oblasti realitniho trhu nedosahnenadsSiko

vyznamnéhotstu tohoto sektoru. [20]

Zakladni okruhy aktivitCKRK
* podpora spoluprace medeny komory, sdileni zkuSenosti a informaci
» standardizace realitnich sluzeb (sazebnik@qrmdopordené smluvni vzory)
» spol&né vyuzivani dopotienych dodavatél(slevy a bonusy)
» kontinualni zvySovani kvalifikace makte(praktické kurzy a seming)

* prosazovani a hajeni spétg/ch profesnich zajin

® Viz. Prilohac.4

60



Podminkyélenstvi vCKRK

Souhlas se StanovafikKRK.

Souhlas s Etickym kodexe@GKRK.

Podani pihlasky kec¢lenstvi vVCKRK.

Proké&zani beztuhonnosti statutérnich otigéedatele.

Souhlas Valné hromady sigtoupenim Zadatele jako novétiena.

Zaplacentlenskych poplati.®

Poplatky zaflenstvi vCKRK
Roeni poplatekadnéhaslenaCeské komory realitnich kancél&15.000 K
Roeni poplatek fidruzenéhalenaCeské komory realitnich kancéld5.000 K [20]

Ceska komora realitnich kanc#laydala doporteny ,sazebnik sluzeb’ &innosti
realitni kancel& upozoiiuje, Ze pi sjednavani vySe odiny realitni kancelé je nutné
brat v avahu rov&¥ skutény rozsah a kvalitu poskytovanych sluzeb. A to ¥adn

sazebnik neSi.[20]

® Viz. Prilohag.5
"Viz. Prilohaé.6
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5 PODNIKATELSKY PLAN REALITNI KANCELA RE
PERNIKOVE REALITY s.r.o.

Sestaveni podnikatelského planu realitni karted?@rnikové reality s.r.o.je sestaven
s vyuzitim teoretickych poznatkRealitni kanceiabude vyvijet priméré svoucinnost
ve mest Pardubice. Nazev spdlsosti byl o¥ren v obchodnim rejgku a je mozné ho
pouzit. Sodasti planu je analyza podniku, obchodni plan, ntargevy plan,

organiz&ni plan a finatni plan.

5.1 Analyza problému a podnikatelského sektoru

Neustaly pehled o éni ve firme a jejim okoli je nezbythdalezité k moznosti asného
reagovani na z#my, které nastaly nyni nebo budou aktualni v blibké&loucnosti.
Velké mnozstvi informaci a poznétkziskame vlastntinnosti. Na jiné je poeba

specializované externi pomaoci.

5.1.1 Analyza obecného okoli — PEST
V ramci této analyzy budeme rozliSovat tytoény a faktory:

- politicko - legislativni
- ekonomické
- socialg — kulturni

- technické a technologické

Politicko — legislativni faktory

Celkova politicka stabilita vytw@ pozitivni podminky pro podnikani d&igpiva k gilivu
investofi do Pardubic. Vtomto #st je jiz nékolik nadnarodnich spateosti
vytvarejicich tisice pracovnich mist. Diky tomu j&3i nabidka prace a lidé se sem

sthuji. Tento faktor sdm o sélmabizi moznosti pro realitni kancieda
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Ekonomické faktory

V dnesni dob se snaZi finai instituce sniZzovanim trokové miry pozitévovliviiovat
ochotu doméacnosti kupovat nemovitosti na hypot&anky tak zvysuji pohyb na trhu
s nemovitostmi. Bohuzel pro nasledujici roky jeveim politického rozhodnuti
znevyhodgn produkt stavebniho speni, ktery byl do letoSniho roku velmi popularnim
produktem spieni na bydleni. Dostupnosti bydleni nenahrava #maqvané zvyseni
shizené sazby DPH z 10% na 14%.

Rostouci pimérna mzda (20 894 #mesic; 1.-3. ctvrtleti 2011) a klesajici mira
nezangstnanosti (6,13%, 30.11.201Ljigpiva ke zlepSeni fin&ni situace obyvatel a
vétSi mire dostupnosti hypoték.

Na zaklad vzristajiciho trendu cen energii se da takékavat ¥tSi mira investic

do vystavby pasivnich a nizkoenergetickych dom

Socialrg - kulturni faktory

* Obyvatelstvo
M¢ésto Pardubice ma 91 073 obyvatel. Celkovyggboobyvatel pardubického
kraje je 518 22 obyvatel. Pet obyvatel Pardubického kraje v poslednich letech
roste, i kdyz stale pomalejSim tempem. Na tonisiur ma podil nejenipvaha
pottu narozenych nad zeslymi, ale i girastek sthovanim. Na rozdil

od predchozich obdobi vSak postégdesa vliv zahragni migrace[21]
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Pohyb obyvatelstva v Fardubickém kraji
a jeho okresech v 1. pololeti 2010

na 1 000 obyyatel stfedniho stavu

Pardubicky kraj Chrudim Pardubice Switavy Usti nad Orlicf

O pfirozeny piitdstek @ piifdstek stéhovanim m celkoy § piirdstek

Obr. 5-1: Pohyb obyvatelstva v Pardubickém krgglao okresech v 1.pol. 2010, pramei8U

Vyhody pro bydleni:

poloha na Zelez&nim dopravnim uzlu

- jedno z center hradecko — pardubické aglomerace

- velk& intenzita pfmyslu a dopravy

- pracovni pilezitosti (vlivem ptimyslu i horSi kvalita Zivotniho prasidi)
- univerzitni nésto, historické résto

- velké mnozstvi kulturnich pamatek, turisticky atiaki

Pracovni sila

Ze statistikyCeského statistickéhaddu vyplynulo, Ze nezatstnanost v okresu
Pardubice byla k 31.12.2011 6,13%, coZ je &ndémZz je pimér v celém
pardubickém kraji (8,44%) i celorepublikovy Upnér (8,62%). Nejnizsi
nezamdstnanost v Pardubickém kraji ma p¥dokres Pardubice. Na jedno volné

misto zde fipada 6 uchazé.

Vzaslani

Pardubice jsou univerzitnim gstem. Univerzita Pardubice ma sedm fakult
(ekonomicko-spravni, chemicko-technologicka, filficka, dopravni,
zdravotnickych studii, restaurovani, elektronikgiektrotechniky).
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Technologické faktory

Vysokou rychlost technologického vyvoje, zejménallasti inform&nich technologii,
zpasobil rychly rozvoj internetu a obchodovani formanternetovych obchad
Zde realitni kancef@ uctlaly velky pokrok, kdyz jejich nabidku mohou pote&noi
zdjemci sledovat na internetu z pohodli svého ddnfarmace a prace s nimi se stavaji
klicovym faktorem Usgchu. ZvySuje se nutnost udrZzovat a zvySovat kwaldi.

Vysoka kvalita produkt a sluzeb se stava standardemrspwasné urovni konkurence.

Vybér kli ¢ovych faktora

Jednd se fedevSim o technologické faktory pro komunikaci &lestse rozsujici
moznosti kontaktu se zakaznikem a osloveni zakazhiymi druhy propagace. Stalé
sledovani zrn v zakonech, ri&enich vlady apod. je nutnou sdsti kazdé firmy.
V souwasné dob se v Pardubicich sniZuje cena by domii. Poptavka negvysSuje
nabidku a z tohot/odu se ceny za posledni dva roky sniZily.

5.1.2 Analyza konkurence — PORTHR/ MODEL

Vyjednavaci sila dodavatai — tj. prodavajicich

Nabidky realitnich kancealda mohou mit dva druhy dodavaielPrvnim acasgjSim
dodavatelem je samotny zakaznik (fyzicka osobagrykinabizi st pozemek i
nemovitost. DalSim dodavatelemize byt developerska spotest, kterd skrze realitni
kancel& prodava své projekty. Schopnost vyjednavaci sitledatel je v tomto ohledu
velmi individualni. V tomto ohledu zalezi tedy realitni kanceld, jakou si vybuduje

image pro zakazniky, aby daliquinost nasi kanceléproti konkuregini.

Vyjednavaci sila odigrateli — tj. kupujicich

Vyjednavaci schopnost je velmialdzitou jak pro nas, tak i pro zakaznika. Tato
schopnost umozni zachovat vySi nasSi marze za #pdbstvany obchod nebo Usporu
na stral zakaznika. Vfipad: zakaznikovi nespokojenosti je snadnyeghod
ke konkurenci. Na druhou stranu moznost nezpojt@imo pechodu k jiné realitni

kanceld muze gildkat ukité zakazniky, ktg se nechfji vazat. Kupujici majici penize
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v hotovosti maji obrovskou silu ve vyjednavani @seni ceny nemovitostiipplathe

v hotovosti.

Potencialni konkurence — vstup novych firem

Naklady vstupu novych firem do tohoto oboru podnikgou porgrné nizké — velka
popularita podnikani v oblasti realitGeské republice je nepochybndisledkem toho,
Ze z administrativniho a inve&tiiho hlediska negedstavuje zalozZeni realitni kandela
nijak enormni vstupni naklady. ZjednoduSdrceno vSe, co je do Zatku rozjezdu
realitni kancelée poteba, jsou odpovidajici kancid&é prostory, automobil a mobilni
telefon. Vydajové zatiZzeni spojené s pevnym praitoumistem zagstnané vétSinou
odpada jelikoz je zvykem, Ze makl@racuji na zZivnostensky list a mitka kancelaje

odmenuje pouze provizi za usku@né prodeje.

Hrozba substituta
Sluzby realitnich kancelév zasad nahradit nelze. Jedina alternativa se nabizi na&o
virtualnich realitnich kancelg které nabizeji prohlidky a svych webovych stéatk

Tuto sluzbu si ovSem zav§jiz také klasické realitni kancet
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Konkurence v odwtvi

Na trhu, kde mam z4jem se prosadit véssmé dob pisobi v Pardubicich 77 realitnich
kanceldi. Maji rizné¢ obsahlou nabidku ackteré funguji pod stejnou zékou
(franchising). Mezi pedni realitni kanceté pisobicich v Pardubicich gatkancel&e

uvedené v nasledujici tabulées-1.

NAZEV Fead LOGO
Inzeratu
H
M&M reality holding, a.s. 1822
REAI.ITY
CZBG services s.r.0. 341 bez loga
United real & partners 211 UNITED REAL
& partners
. EVROPA
EVROPA realitni kancelar 160 @

OZA, s.r.o. 149 Oz 3

Realitni kancelar STING, 136 %STING
S.r.0.
TANA realitni kanceléare - AR
Bohemia Reality 131 M

Tab. 5-1: Realitni kanceté v Pardubicich (s nejvice nabidkami k 12.1.2012)
Z tabulky je ¥ejmé, Ze dominantni pozici ma na daném trhu rédkiamceld M&M

reality holding, a.s., ktera zde v roce 2000 takéikia. Dnes jiz pat k nejwtSim

realitnim kanceldm naceském nejstSim trhu.
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5.1.3 SWOT analyza
V této fazi se pokusime odhadnout a ocenit silstabé stranky, budoucfifezitosti a
hrozby podniku, ufit jeho hlavni konkuretni vyhody a kléové faktory Uspchu.

Zawry této analyzy budou slouzit jako podklad pro \agmvani celkové strategie.

Silné stranky:
» dobr& pracovni moralka z&bhena na spkni vytycenych cit
* velmi dobré manazerské, komunikéa obchodni dovednosti
» flexibilni pracovni doba

» strategicky dobra poloha v centrigsta

partnerska advokatni kancela
» dobré kontakty a zkuSenosti s prodejem reklamy

» vlastni kapitél na rozjezd spoteosti

Slabé stranky:
* mala zkuSenost vipmém nabizeni sluzeb realitni kanéela
* maly paateni kapitél na propagaci
» slabéa poateini vyjednavaci poziceipd obchodnimi partnery

* pocéteini neznalost zriky realitni kancel&e

Prilezitosti:
* nové zakazky na zakladlobrych referenci
» roz8ieni tymu o nové pracovniky
* rozsteni firmy o nové pohiky
* rozsSteni o nové sluzby (odkup nemovitosti, sjednavardotgk, odhady cen
nemovitosti aj.)

» vystavba developerského projektu a nasledna realigendej
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Hrozby:
* rast nezamstnanosti a kouyschopnosti zakaznik
* zvySeni potu a kvality konkurence
o ztrata divéry zakaznik
* nenaplini paiateini nabidky

» platebni neschopnost

Vysledky analyzy:

NejveétSi vyhodu do startu svého podnikani vidim ve svyohchodnich a
komunikanich dovednostech. Za dalSi velkou silnou stranidinv velky prostor
v realizaci reklamnich kampani a propagace reahtnkanceld ze zkuSenostmi
z predeSlého zasstnani. Realitni kance# davaji velké procento svych nakigoraw
na propagaci a zde vidim moznou velkou Usporu &lemeni vyhodu, ktera se bude
jisté¢ nejen ze z&tku hodit.

Slabé stranky, které prameni z nezkuSenostinsy;n nabizenim nemovitosti nahradim
vysokym Usilim, p kterém budu postugnziskavat tyto zkuSenosti. Mozné vyuZziti
piilezitosti bude aktualni az se kan¢etda daném trhu zavede a bude mittipaé

jméno a kapital. U hrozeb si musim davat velky poma ztratu dobrého jména

z divodu poskytovani nekvalitnich sluzeb se kterymnbipyl zakaznik spokojen.

5.1.4 Analyza rizik

Nowv¢é vznikajici podnik je ohroZzovan v trznim prieesti mnoha hrozbami. Rizika jsou
nedilnou sotasti podnikani. Rizika, se kterymi sé&ze no¥ zakladany podnik setkat,
muzeme rozdlit napiiklad od nésledujicich skupin:

* rizika politicka
» rizika ekonomicka
* rizika pravni

 prirodni katastrofy
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Politicka rizika nejsou vCeské republice nejsoutifi§ ¢asta. Je péeba stale

sledovat ¢asté zminy predpigi a novelizace zakdn Je dobré se dohodnout
s externimi subjekty se kterymi spolupracugdiini, daéiovy poradce, advokat), aby
nas o &chto zalezitostech informovalii€dejdeme pak moznym penalizacim inap

ze strany statnich instituci.

Ekonomicka rizika vznikaji ¢asto z nespra¥n odhadnuté vySe trzelxi
zakladatelského kapitalu. Zde vznika riziko z neéfmého zadluzeni tpckami

s vysokym urokem a v nejhorSintipact i ndsledného bankrotu. Této situaci se
predchézi vypracovanimftit variant (pesimistické, realistické a optimistitké
planovani finatnich vykaz. Vzdy je také nutno nezatiovat firemni finance

s osobnimi.

Pravni rizika jsou v oblasti realit velmi pra¥godobna. Realitni kancéldna
velkou zodpowdnost za realizujici prodeje a pronajmy nemovitodtla
zodpowdnost za spravné &mni smluv, za bezproblémové zph@stkovani, za
bezpeéné gevody perz svym klieniim. Nekdy vSak nastanouipzprostedkovani
sluzeb problémy. Néasledin téchto problénmi muizeme celit pojiS€nim pravni

odpowdnosti. Zde se rizikaipsouvaji ha pojivnu.

K prirodnim katastrofam muzeme z#adit napiklad riziko pozZaru, povodnapod.
Zde je nutné okamzité poj&ti nemovitosti. Pozor si musime dat na vySi pofibtn
kryti, abychom nemovitost nepodhodnotili. ¥pgad plnéni by nam pak byla
vyplacena pouze&ast nadhrady a zbytek bychom museli financovat zfedki

firmy nebo vyuzit cizi zdroje.
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5.2 Obchodni plan

Obchodni plan navrhuji ¥thtoc¢astech:

5.2.1 Charakteristika spotmosti

Obchodni firma: Pernikové reality s.r.o.

Sidlo: tida Miru 60
530 02 Pardubice, Pardubice-Zelerédpesti

Identifika¢ni ¢islo:  zatim nefidéleno

Pravni forma: Spotmost s rdenim omezenym

Predmet podnikani: Realitnéinnost, sprava a udrzba nemovitosti
Zprostedkovani obchodu a sluzeb

Z&kladni kapitél: 200 000,--K

Zapsano: Pouze navrh

5.2.2 Forma podnikani

Realizaci podnikatelské&nnosti jsem se rozhodl praéstinictvim obchodni spairosti
s ritenim omezenym. Tento agob jsem si vybral ztbodu relative nizké hodnoty
minimalniho zékladniho j§mi a malé administrativni n&heosti. Podnikani touto
formou také fisobi profesionak)Sim dojmem neZli podnikani v rdmci fyzické osoby.

5.2.3 RFedmet podnikani
Z4kon ¢.140/2000 Sb., ve 2ni pozdjSich gedpisi a dopl&né znény v ploze ¢.91
jako:
* nékup a prodej nemovitosti
* prondjem nemovitosti, byta nebytovych prostor (jsou-li poskytovany
jiné zakladni sluzby zafigjici jejichfadny provoz)
» zprostedkovani nakupu, prodeje a pronamu nemovitosti

» zprostedkovani, nakupu, prodeje a pronajmuibeyinebytovych prostor
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5.2.4 Popis podniku

Mym podnikatelskym zasmtem bude nabizet kompletni servis realitnich sluzeb
koncovym zakaznikm. Bude se jednat hlavm ziskani nemovitosti do nabidky a jejich
marketingové propagaci. Pravni sluzby spojené setozbnim smluv a nabidka
hypote&nich Uwra ve spolupraci s partnerskou firgan instituci. V rdmci moZznosti
bude malou (ale klienty velmi cé&mou sluzbou) doprava zdjemce na misto prohlidky.
Budu se hned ze &atku snaZit o navazani spoluprace s realitnimi édadiremi v okoli.

V rdmci spoluprace budu kliaith nabizet také konkuréni nemovitosti pop klientim
partnerskych kancdiénabizet ty své. Spoluprace bude fungow#tall provize.
Provozovna bude umista v Pardubicich v ulicitida Miru 60. Jedna se o korter
prostory v druhém nadzemnim podlazi. Misto provogoye Vv nejrusySi casti
Pardubic. Majitel umaiuje umisténi propagani plachty na exteriér domu. Ze¢asku
podnikani bude tato kancéldpost&ovat. V budoucnosti se planuji fgsunout
do komeénich prostor v prvnim nadzemnim podlazitisgppem z ulice. V pgtku
podnikani budu vesSkeré sluzby zéfigat vlastnimi silami. V fipact zvySeni potu
zakdzek Hjmu zangstnance, u kterého budu preferovat obchodni dowdiao

zkusSenosti z oboru.

5.2 Marketingovy plan

V marketingovém planu budu zpracovavat prvky mamgetvého mixu (produkt, cena,
propagace, misto).

5.3.1 Produkt
Produktem jsou poskytované zptestkovatelské sluzby prodej€i pronajmu
nemovitosti:

» Paizeni fotodokumentace nemovitosti, vypisy distlastnictvi, pozemkové
mapy, vklady na Kkatastralni fad, pravni servis, inzerce prodavanych
nemovitosti jak v tignych formach, tak v elektronické podobprovadni
prohlidek dané nemovitosti, zpriedikovani zhotoveni znaleckého posudku
véetns trzniho ocedni, dopravu z4jemnicna tuto prohlidku, jednani s &revymi

institucemi apod.

12



U pronajimanych nemovitosti odpadaji jednani sstedlnim dadem a bankami, proto
pii prodeji nemovitosti budou tyto sluzby pem¢ rozsahlejSi a drazsi. Bududbovat
vSechny nalezitosti prodeje (rfajadresa trvalého pobytu uvedena na listu viastinet

adresa trvalého pobytu uvedena vaském pikazu).

DalSimi sluzbami bude zprdstlkovani hypotich Uwri, kterymi budou Kklienti

financovat kupované nemovitosti.

Pracovni doba realitni kanc&tabude od pondi do péatku. V prvnim roce podnikéni
bude kancelaotewena vcase od 8:00 do 13:00 hodin a na zaklddmluvy od 13:00
do 18:00 hodin. V mé fyzické n#ppmnosti na provozown budou na vygsce ¢i
dveich vywSeny kontaktni udaje pro moZznost telefonickéemailové domluvy
schizky. Pracovni doba realitni kancidaod druhého roku bude od 8:00 do 17:00
hodin.

5.3.2 Cena

Ceny za mnou poskytované sluzby se budou odvijez\vadrySe provize. Provize bude
vypccitavana v pipadt prodeje nemovitosti jako procento z prodeje. @zkpumu trhu
jsem zjistil, Ze naceském trhu se momentdlnuplatiuje provize mezi 4-5%

z uskuténéného prodeje. VySe provize bude flexibilni. U pridgdenemovitosti
za rekolik miliona muze byt provize nap 3%. V gipac nizké ceny nemovitosti bude
pouzita horni procentuelni sazba s miniméhstkou 50.000 K U zprostedkovaného
pronajmu to bude fixnéastka ve vysi jednoho #sicniho prongdjmu. Tato provize bude
slouzit na pokryti nakladu spojenych s prodejempi(nanarketing, sepsani smluv,
vypisy a vklady na katastralnifad, aj.). Dale tato provize musi pokryt naklady

na provoz firmy a vytviget zisk.
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5.3.3 Propagace

Marketingovd komunikace firmy bude vd#cich podnikanicisté v mé reZii.
Komunikace bude provéda vSemi dostupnymi prdastlky, které medialni trh nabizi.
Realitni kanceldse bude snazit W#it maximum ze svého nazvu, pod kterym si ji

hlavre obyvatelé pardubického regionu delzapamatuiji.

Propagaci rozélim do rekolika forem:

Elektronicka (webova)

Elektronicka forma dube nejen propagovat ¢kuoafirmy, ale bude také
prodejnim kanalem. Z&kladem budou fanka graficky zd#lé webové
stranky, kde budou vSechny informace o fifna databaze nabizenych
nemovitosti. Jelikoz mam v umyslu exportovat své@idiey narealitni
servery budu potebovat realitni software. Firmy poskytujici tento
software ¥tSinou zhotovuji webové stranky zdargiaza maly poplatek,

takZe vydaje na webové stranky budou minimalni.

Nejvétsi usili budu ¥novat nakupuinzertniho prostoru na realitnich
serverech, kam budu kazdy den exportovat ze svébbuwaktualni
nabidky nemovitosti. Realitnich seritge velké mnoZstvi, a tak si diky
velkému konkuretnimu prostedi vyjednam slusné podminky inzerce.
Velice mi vtom poniZze zkuSenost s prodejem ptaéchto sluzeb diky
které zndm ceniky a mozné slevy nejzt@ich realitnich servér

fungujicich nateském trhu.

Jako dalSi zfsob zvolim nakuf?PC kampani Diky €mto kampanim se
budu propagovat v internetovych vyhledéea Seznam.cz a Google.com.
Platba je ve vySi &olika korun za fivedeného nav&tnika na mé

stranky.
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Poslednim formou elektronické propagace baétect mailing. Timto
zpisobem se da lok&nzacilit nap. potenciélni klienti z konkrétniho

meésta.

Tisténa

V tiSteéné inzerci se za#éiim na nakup inzertniho prostoru v regionalnich
periodikach a pravidelnéneadresné distribuci reklamnich letaf.

Do tiS€né inzerce zahrnu také nabidkové tabule, kteréleuirozmistim

do vyloh a vitrin ve frekventovanych misteclista.

Reklamni plachty

Tyto plachty umistim na exteriér provozovny a degepokusim vyjednat
vyhodné dlouhodobé smlouvy na frekventovanych roffsteésta. Mohu
sem také zanést design sluzebniho automobilu dw bealitni kancek&.

Sponzoring

Sponzorovani kulturnich akci a zajmovych organizecirestt Pardubice
bude aktualni az po prvnim roce podnikani. Podstafmnzoringu bude
spojeni zn&ky firmy s oblibenou kulturni akci pédanou na uGzemi
Pardubic. Vyhodou této formy propagace je zvySediejmeho migni a

také finagni dostupnost.

5.3.4 Misto

Umisgni realitni kancel@ Pernikové reality s.r.o. bude hlave zaatcich svého

fungovani profitovat z umighi na nejfrekventovasim Gseku v Pardubicich, ktery
vede od Pernstynského nésti k ndkupni galerii AFI PALACE Pardubice. Az dejd
k naboru dalSich zatatnané do firmy, tak se provozovnargsune do fizemi, kde

bude umozén vstup pimo z ulice.
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& Zménit mapu ¥ :

Obr.5-2: Umist¢ni provozovny v Pardubicich né&de¢ Miru, pramen: www.mapy.cz

5.4 Organiza&ni plan

Organiz&ni plan mnou zakladané firmy neni nijak slozityp&éatku podnikani bych
sluzby poskytoval sam. Za pravni formu podnikaeifrjssi zvolil obchodni spaieost

s ritenim omezenym, kde budu mit stoprocentni podikwietsyi. Forma Zivnosti bude
Zivnost volna. U &chto forem Zivnosti zakon nevyZaduje Zzadné spdciddelani ci
praxi. Firmu buduridit a zastupovat jako jednatel spmoiesti. Ruit budu do vySe
splaceného vkladu. V dalSich letech, pokud budediprosperovat a vifpad vétSiho
poctu zakazek, fiimu do firmy dalSi realitni makteé, kt&i budou nabirat a spravovat
také své nemovitosti. Odsilovani maklé& bude provizni formou. Se zvySujici se
administrativni zaZi bude od druhého rokieba zamstnat administrativni pracovnici.

Vedeni @etnictvi a déové poradenstvi bude&eno rodinné firm.

Maijitel firmy
(jednatel)

[ Administrativni pracovnicﬂ Externi advokatni kancela ]

[ Zamsstnanec — makid. ] [ Zamsstnanec — makid|. ] [ Zamgstnanec — makidll. ]

Obr.5-3: Organiza’ni schéma budouciho fungovani firmy
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5.5 Finargni plan

Nejdiive je nutné naplanovat zakladatelsky ragio Poté zhotovime planovanou

rozvahu, vykaz zisku a ztrat a na konec vykaz ¢ashpro nasledujicitt roky.

5.5.1 Zakladatelsky rozget

Do zakladatelského rozpi uvedu vSechny vydaje spojené s pravnim zaloZenim
spole&nosti s ré¢enim omezenym a dale vydaje spojené s nakupem ggb&ancelée a
inzertnich sluzeb.

Zakladatelsky rozpo ¢€et

Pronajem kancela fe 10 000
Vybaveni kanceld fe 70 000
a) nabytek 25 000
b) notebook 15 000
b) multifunkéni tiskarna 5000
C) sw 6 000
d) digitalni fotoaparat 10 000
e) mobilni telefon 5 000
f) kancelarské potreby 2 000
g) odbornd literatura 2 000
Naklady na zaloZeni s.r.o. 15 000
spravni poplatek za Zivhostensky list 1 000
notarské sluzby 7 900
zapis do obchodniho rejstfiku 6 000
kolek (vypis z rejstfiku trestd) 100
Inzerce 40 000
PHM 1500
Dalni €ni znamka 1500
Pot¥eba kapitalu (K €) 138 000

Tab. 5-1: Zakladatelsky rozpet
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5.5.2 Planovana rozvaha

Brutto | Korekce | Netto
b3 b3
Akt. 456000 0 | 456000 Pas. 456000
Pohledavky za upsany
A. ZK. 0 0 0 A. Vlastni kapital 456000
B. Dlouhodoby majetek 236000 0 | 236000 Al Zakladni kapital 456000
Dlouhodoby nehmotny
B.l. | majetek 136000 0 | 136000 All. | Kapitalové fondy 0
Dlouhodoby hmotny
B.1l. | majetek 100000 0| 100000 A.ll. | Rezervni fondy 0
Dlouhodoby finanéni
B.1ll. | majetek 0 0 0 A.IV. | VH minulych let 0
VH bézného ucetniho
C. Obézna aktiva 220000 0| 220000 AV. obdobi 0
C.I. | zasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 0
C.II. | Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.l Rezervy 0
C.III. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.IL. Dlouhodobé zavazky 0
Kratkodoby finanéni
C.IV. | majetek 220000 0 | 220000 B.lIl. | Kratkodobé zavazky 0
D.I. | Casové rozligeni 0 0 0 B.IV. | Bankovni Gvéry 0
C.l. Casové rozliseni 0
Tab. 5-2: Zahajovaci rozvaha k 1.1.2012
2012 Brutto | Korekce | Netto
z 2
Akt. 681786 47204 | 634582 Pas. 634582
A. Pohled. za upsany ZK. 0 0 0 A. Vlastni kapital 577382
B. Dlouhodoby majetek 236000 0| 188796 Al Zakladni kapital 456000
B.l. DNM 136000 27204 | 108796 A.ll. Kapitalové fondy 0
B.1l. DHM 100000 20000 80000 ALlll. Rezervni fondy 0
B.111. DFM 0 0 0 A.IV. VH minulych let 0
C. Obézné aktiva 445786 0| 445786 AV. VH bézného Ucetniho obdobi | 121382
C.l. Zéasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 57200
C.IL. Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.I. Rezervy 0
C.Ill. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.II. Dlouhodobé zavazky 0
C.IV. |KFM 445786 0| 445786 B.III. Kratkodobé zavazky 57200
D.l. Casové rozligeni 0 0 0 B.IV. | Bankovni Gvéry 0
C.l. Casové rozligeni 0

Tab. 5-3: Konéna rozvaha k 31.1.2012
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2013 Brutto | Korekce | Netto
2 2
Akt. 978522 94408 | 884114 Pas. 884114
A Pohled. za upsany ZK. 0 0 0 A. Vlastni kapital 784510
B. Dlouhodoby majetek 236000 94408 | 141592 Al Z&kladni kapitél 456000
B.l. DNM 136000 54408 81592 Al Kapitalové fondy 0
B.1l. DHM 100000 40000 60000 ALlll. Rezervni fondy 12139
B.III. DFM 0 0 0 A.IV. VH minulych let 109243
C. Obézné aktiva 742522 0| 742522 AV. VH bézného ucetniho obdobi | 207128
C.l. Zasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 99604
C.IL. Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.I. Rezervy 0
C.IIl. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.II. Dlouhodobé zavazky 0
C.IV. [KFM 742522 0| 742522 B.11l. Kratkodobé zavazky 99604
D.l. Casové rozliseni 0 0 0 B.IV. Bankovni Gvéry 0
C.l. Casové rozliseni 0
Tab. 5-4: Konéna rozvaha k 31.1.2013
2014 Brutto | Korekce | Netto
2 2
Akt. 1232558 141612 | 1090946 Pas. 1090946
A Pohled. za upsany ZK. 0 0 0 A. Vlastni kapital 990996
B. Dlouhodoby majetek 236000 141612 94388 Al Zakladni kapital 456000
B.l. DNM 136000 81612 54388 A.ll. Kapitalové fondy 0
B.1l. DHM 100000 60000 40000 ALlll. Rezervni fondy 22496
B.11l. DFM 0 0 0 A.IV. VH minulych let 306014
C. Obé&zné aktiva 996558 0| 996558 AV. VH béZného Uc¢etniho obdobi | 206486
C.l. Zasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 99950
C.IL. Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.I. Rezervy 0
C.lll. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.II. Dlouhodobé zavazky 0
C.IV. [KFM 996558 0] 996558 B.III. Kratkodobé zavazky 99950
D.l. Casové rozligeni 0 0 0 B.IV. | Bankovni Gvéry 0
C.l. Casové rozliseni 0

Tab. 5-5: Konéna rozvaha k 31.1.2014
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6.5.3 Planovany vykaz zisku a ztrat

Vykaz zisk U a ztraty ve zkrdceném rozsahu 2012 2013 2014

|. |Trzby za prodej zboZzi

A. | N&klady vynaloZené na prodané zbozi

+ |Obchodni marze

Il. | Vykony 738000 | 1476000 | 1572000
B. | Vykonova spotieba 215014 | 549200| 639600
+ | Pfidana hodnota 522986 | 926800| 932400
C. | Osobni naklady 321600| 620688| 627120
D. | Dané a poplatky 2400 3900 3900
E. | Odpidy DNM a DHM 47204 | 47204| 47204
* | Provozni VH celkem 151782 | 255008 | 254176
Q.| Dané z pfijmu za béZnou &innost 30400 47880| 47690
** |\VVH za béznou €innost 121382 | 207128 | 206486

Tab.5-6: Vykaz zisku a ztraty ve zjednoduSenémamazs

Nejprve jsem si stanovil celkovéquapokladané trzby za rok. V prvnim roce budu
na veSkerou praci sam. #@m pouze sdkolika malo gipady, které realizuiji
ve spolupraci s externim makégn za podil na provizi. V druhém roce plandjjrpout
administrativni pracovnici a kmenoveého makléktery bude vystupovat pod jménem
firmy. Maklé& bude OSW, bude mit podil na provizi 40%.fifnuti maklée a
administrativni pracovnice by se ¢lm projevit do zvySeni trzeb. Vroce 2013
roce 2014

nepaitam s zadnymi jinymi personalnimi 2mami a tak planuji st trzeb pouze

piedpokladam toto zvySeni dvojnasobné. V poslednimngianém

o necelych 5%.
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5.5.4 Planovany vykaz Cash-Flow

Cash flow 2012 2013 2014
Penézni prostfedky na pocatku

obdobi 220000 | 445786 | 742522
1. Zisk (po zdanéni) 121382 | 207 128 | 206 486
2. Odpisy (+) 47 204 47 204 47 204
CF ze samofinancovani 168586 | 254332 | 253 690
3. Pohledavky (+/-)

4. Zasoby (+/-)

5. Kratkodobé zavazky (+/-) 57 200 42 404 346
6. Kratkodobé CP (+/-)

CF z provozni ¢innosti 225786 | 296 736 | 254 036
7. Fixni majetek (+/-)

8. Akcie, dluhopisy (+/-)

CF z investi¢ni Cinnosti

9. Dlouhodobé zavazky (+/-)

10. Vyplata dividend (-)

CF z finan&ni Cinnosti

Celkové cash flow 225786 | 296736 | 254 036
Penézni prostfedky na konci obdobi 445786 | 742522 | 996 558

Tab.5-7: Vykaz Cash-Flow ve zjednoduSeném rozsahu

81




5.6 Exekutivni souhrn

Podnikatelsky plan realitni kanc&aPernikové reality s.r.o. byl vytken za delem
zaloZeni spokosti a jejiho budouciho rozvoje. V ramci podnikeitého planu je
provedena analyza situace v oboru podnikani réetitkancel& v regionu Pardubice.
Z té vyplyva, Ze je vtomto regionu velkd konkurerg to i ¥etrg€ renomovanych
kanceldi. Silnou strankou projektu jsou podnikatelovy meeraké a obchodni
dovednosti a také velké zkuSenosti s propagadinidd kancelé.

Finartni plan nam zobrazuje zisk jiz v prvnim roce podnika postupny zdravyist
spole&nosti v [Fistich letech.
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6 ZAVER

Podnikani v oboru zpragtdkovani prodeje a prondmu nemovitosti neklade
na podnikatele nijak vysoké legislativaii financni naroky. MoZnost vstupu novych

firem je ve své podstasnadny a to nejen Zidodu relativié nizSich vstupnich naklég

ale i nizkymi naroky na vzthni ¢i praxi pii ztizovani zivnosti.

Tato prace byla sestavena z&elém popisu problematiky uvedeni nové realitni

kancel@e na trh realitnich sluzeb.

Ke zjis&ni téchto okolnosti jsem sestavil podnikatelsky plan éogalitni kancel&

s nazvem Pernikové reality s.r.o. Tento nazev bylen tak, aby co nejlépe vystihl
charakteristiku pardubického kraje. Forma podnikadoié realitni kanceté bude
spole&nost s rdenim omezenym, ktera bude poskytovat zpeatktovatelské sluzky
v oblasti prodeje a pronajmu nemovitosti. AnalyZankurence bylo zjigho, Ze
na trhu, kde chcigsobit, je 77 realitnich kancélda jedna silda dominantni kanceti

s velkym p@étem nabidek nemovitosti, ktera vklada velké geaity do své propagace.
DalSi konkurenti maji vyrovnany pet nabidek a nikterak vyznamny podil na trhu.
Marketingovy plan nasSi kancé& bude ve velké 1@ postaven na internetové
prezentaci a to formou inzerce nabidek nemovitestiealitnich serverech. V prvnim
roce podnikani bude veSketinost provadna osobou podnikatele. V nasledujicich
letech se fijme dalSi makl&a administrativni pracovnice, coz se projevi veuftnim

planu zvySenymi trzbami a mzdovymi naklady.

Ve své praci jsem popsal témata, ve kterych deanemaklé pohybuje a o kterych by
meél mit piehled. Jedna se nidilad marketingovou propagaci nabizenych nemovitost
pravnich normy k nemovitostem, problematiku bydletrhu s nemovitostmi a
samozejm¢ realitnicinnost. Diky svym zkuSenostem ma realitni makkjistit piibéh
realitniho obchodu tak, aby prdtl bez komplikaci a Zadna ze ¢astrénych stran
nebyla poSkozena. Spravny realitni mékiém stanovi konkurenceschopnou cenu tak,
aby obstala na trhu. Prace realithniho makl@ spojena i s pibou lidskych zdrdj,

které zajiguji pripravu smluv, odhady nemovitosti, id&é piznani, ¢i financni
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poradenstviCasova narénost prace realitniho maki&je velmi individualni. V3echny
obchodni pipady jsou jedingné, zalezi na druhu nemovitosti, jeji lok&lizvoleném
marketingu a obchodnich dovednostech samotnéhitnibal maklée. Pokud realitni
maklé vykonava svou praci déb, miZze se spolehnout na nejlepSi ohodnoceni své

prace ve forma kladnych referenci svych kliant

Realitni trh je od roku 2008 ve stavu krize, na&«tela do zn&né miry podil zvySujici
se nezamstnanost a neochota bank poskytovat hypotéwry. Nemovitosti pestaly
byt tolik poptavané a jejich ceny &y rychle klesat. Objem prodanych nemovitosti,
ktery byl v roce 2008 okolo 185 mld.cKklesl za 4 roky o 15-20%. Z analyzy také
vyplyva, Ze je na trhuiblizné 19 000 subjekit zabyvajicich se realitginnosti, které
kazdy rok vygenerovaly nactovanych provizich kolem 3 miliard & Zajimavé je
ovSem zji&ni, Ze realitni kanceté zprostedkovavaji pouze 52% ze vSech
realizovanych obchdds nemovitostmi. V porovnani s okolnimi evropskystaty je
tento podil na trhu obchodu s nemovitostmi &iru, na rozdil od vySe provize,
kterou mame jednu z nejvySSich. Na realitnim trigopi asociace a komory, které
sdruzuji realitni kanceté s cilem zvySeni kvality poskytovanych sluzeb bwleni a
zlepSeni dobrého jména tohoto oboru.

Pro uvedeni nové realitni kandadana trh se ii@s velkou konkurenci v oboru nabizi

prostor pro zagteni na klientelu, kterd nemagsrito sluzbami zadné zkuSenostise

jim vyhyba z gjakého jiného dvodu.
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Kupni smlouva o prevodu vlastnictvi k nemovitostem

uzaviena v souladu s ustanovenim § 588 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni
pozdeéjsich predpisii

Smluvni strany:

dale jen ,,kupujici®,
uzaviraji na zéklad¢ vzajemné shody tuto

Kupni smlouvu

Clanek 1.
Prodavajici ma na zaklad¢ kupni smlouvy ze dne ......... , jejiz vklad do katastru nemovitosti
byl povolen rozhodnutim Katastralniho ufadu v .............. zedne ... .........C.J. .o.e.

(Podrobnosti specifikace ze zapisu v katastru nemovitosti)

ve svém vlastnictvi.

Clanek II.
Prodavajici prodavéa nemovitost uvedenou v ¢lanku I se vSemi souc¢astmi a ptislusenstvim za
dohodnutou kupni cenu ............. K¢ (slovy) kupujicimu, ktery tuto nemovitost za tuto cenu
kupuje.

Clanek III.

Kupni cenu uvedenou v ¢lanku II této smlouvy zaplatil kupujici prodavajicimu pred
podepsanim této smlouvy, prodéavajici tuto skute¢nost potvrzuje.

Clanek IV.
Prodavajici prohlaSuje, ze k ptfevadéné nemovitosti se nevazou dluhy, vécna bfemena ani jiné
pravni povinnosti. Prodavajici seznamil kupujiciho s pravdivym a skute¢nym stavem
nemovitosti uvedené v ¢lanku I této smlouvy.

Clanek V.
Kupujici nabude vlastnictvi k pfevadéné nemovitosti zapisem do katastru nemovitosti u
Katastralniho uradu pracoviste ..............



Clanek VI.

Na zékladé této smlouvy lze vklad do katastru zapsat na listu vlastnictvi €. .............. pro

katastralni iizemi ................ u Katastralniho uradu pro .............. kraj, Katastralni pracovisté
takto:

V casti ALV:

(jméno a priment, rodné cislo kupujiciho)
Ostatni Casti beze zmény.

Clanek VIL
1. Tato smlouva nabyva platnosti a G€innosti dnem jejiho podpisu zastupci smluvnich stran.
2. Tato smlouva se uzavira ve dvou vyhotovenich, z nichz kazda smluvni strana obdrzi
jedno.
3. Ob¢ smluvni strany prohlasuji, Ze si tuto smlouvu pied podpisem piecetly, porozumély
jejimu obsahu, s obsahem souhlasi, a Ze je tato smlouva projevem jejich svobodné viile.

podpis kupujiciho podpis prodavajiciho



Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky

141 00 Praha 4 - Spofilov, Na Chodovci 2880/3, tel.: +420 2727629 53, fax: +420 272766401, IC: 41196716

A4
Zadost
o prijeti za Fadného €lena
Asociace realitnich kancelari Ceské republiky

Firma *): 1CO: DIC:
Tel.: mobilni telefon: Fax:

e-mail: web:

Sidlo:

Mésto: Ulice: PSC:

Provozovna/y (adresa kancelare je-li odli$na od sidla):

Mésto: Ulice: PSC:

Bankovni spojeni:

Bankovni ustav: Misto: Ulice: Cislo uctu:

Majitel/statutarni organ (jednatel, pfedseda predstavenstva apod.):

Titul: Jméno: Pfijmeni : datum narozeni:
Adresa bydlisté:
Mésto : Ulice : PSC: Tel.:

Vypliite v ptipad¢ vice spolumajiteli a odpovédnych zastupci firmy

Titul: Jméno: Pi{jmeni : datum narozeni:
Titul: Jméno: Piijmeni : datum narozeni:
Titul: Jméno: Pfijment : datum narozeni:

Zadam/me timto o piijeti za Fadného ¢lena Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky a na dikaz toho podepisuji/me toto

¢estné prohlaseni

Prohlasuji/me, Ze jsem/e mél/i moZnost sezndmit se stanovami a platnymi vnitinimi smérnicemi ARK CR. Potvrzuji/me timto,
e pozadavky stanovené ARK CR pro piijeti za ¥adného &lena ARK CR splituji/me.

Jsem/e si soutasné védom/mi, Ze vstupem do ARK CR na sebe dobrovolng piijimam/me zavazek na dodrzovani profesni etiky
a zasad rovné spolupréce s jednotlivymi ¢leny ARK CR.

Zaroven potvrzuji/me spravnost uvedenych udajii a zavazuji/me se v&as pisemné sekretaristu ARK CR oznamovat pfipadné
zmeény.

Dne:..eeeieieeeeeeene Podpis zastupce/cll + (TazitkO) ... . vieieeieieie e e

K Zadosti priloZte original nebo ovérenou kopii Zivnostenského listu a vypisu z obchodniho rejstiiku (PO).
*) obchodni firma (dle OR) nebo fyzicka osoba (jméno, pFijmeni + pripadné dodatek)



Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky

141 00 Praha 4 - Spofilov, Na Chodovci 2880/3, tel.: +420 2727629 53, fax: +420 272766401, IC: 41196716

A4
Zadost
o pfijeti za individualniho ¢lena
Asociace realitnich kancelari Ceské republiky

realitni kancelar *): 1CO: DIC:
Tel.: mobilni telefon: Fax:

e-mail: web:

Sidlo:

Mésto: Ulice: PSC:

Provozovna/y (adresa kancelare je-li odli$na od sidla):

Mésto: Ulice: PSC:

Bankovni spojeni:

Bankovni ustav: Misto: Ulice: Cislo uctu:

Adresa bydlisté Zadatele:

Meésto : Ulice : PSC: Tel.:

Zadam/me timto o pfijeti za individualniho ¢lena Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky a na dikaz toho
podepisuji/me toto

Cestné prohlaseni

Prohlaguji, Ze jsem mé&l/a moZnost sezndmit se stanovami a vnitinimi smérnicemi ARK CR. Potvrzuji timto, Ze
pozadavky stanovené ARK CR pro pfijeti za fadného ¢lena ARK CR spliuji.

Jsem si soucasné védom/a, ze vstupem do ARK CR na sebe dobrovolné piijimam zavazek na dodrzovani profesni
etiky a zasad rovné spolupréce s jednotlivymi ¢leny ARK CR.

Zaroven potvrzuji spravnost uvedenych Gdajii a zavazuji se véas pisemné sekretariatu ARK CR oznamovat piipadné
zmeény.

K Zadosti priloZte original nebo ovérenou kopii Zivnostenského listu a vypisu z obchodniho rejstriku (PO).
*) fyzicka osoba (jméno, prijmeni + pfipadné dodatek)



i} PRIHLASKA
do Ceské komory realitnich kancelari

ObChOdNT fIrMaA: oo

V pFipadé pfijeti za ¢lena souhlasime s uvedenim v seznamu ¢lend na www.ckrk.cz

ANO NE
PFihladujeme se za fadného &lena CKRK ANO
nebo
PFihlasujeme se za pfidruzeného &lena CKRK ANO

(pozn.: oznacte jednu z moznosti)

Prohlasujeme, Ze jsme seznameni se Stanovami Ceské komory realitnich kancelafi a
s Etickym kodexem Ceské komory realitnich kancelafi uvefejnénymi na strankach
komory www.ckrk.cz.

Jsme seznameni s tim, Ze &lenstvi v Ceské komore realitnich kancelafi vznika
novému Clenovi az po projednani a schvaleni Prezidiem CKRK a nasledné Valnou
hromadou CKRK.

Zajemce o &lenstvi v CKRK

Pozn.:
VypInénou a podepsanou Prihlasku zaslete elektronicky na sekretariat@ckrk.cz nebo
korespondencné na adresu sidla CKRK.

Ceska komora realitnich kancelafi, Vaclavkova 1, 160 00 Praha 6, Ceska republika
sekretariat@ckrk.cz, www.ckrk.cz



Eticky kodex

Eticky kodex realitniho makléfe ¢lena Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky
Motto: ,,Cokoliv, co nechces, aby jini Cinili tobé, neciri ty jim*

1) Realitni maklér jedna pfi své ¢innosti vzdy kvalifikovanym zplsobem, ¢estné, v souladu s
dobrymi mravy, stanovami Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky a platnymi pravnimi
normami Ceské republiky.

2) Realitni makléf svym jednanim neposkodi opravnéné zajmy a prava klienta. Mezi svymi klienty
necini rozdilt z ddvodl rasovych, naboZenskych, narodnostnich, politickych ¢i jim podobnych.

3) Realitni maklér voli takové postupy jednani, aby nezneuzil svého postaveni v neprospéch svého
klienta.

4) Realitni makléf nesmi bez souhlasu klienta zverejnit divérné informace (bézné nedostupné)
klientem poskytnuté, a to ani po ukonc¢eni spoluprace.

5) Realitni maklér je povinen zachovat mi¢enlivost vUci tfetim osobam o obchodnich pFipadech, a to i
po jejich ukon&eni. Povinnosti mi€enlivosti zaloZené timto etickym kodexem muze realitniho makléfe
zprostit organ asociace pro ucely fizeni zahajeného pred timto organem dle stanov Asociace realitnich
kancelafi Ceské republiky.

6) Realitni maklér spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléfi, pokud je to v zajmu klienta. P¥i takové
spolupraci realitni maklérf realitniho makléfe umysiné neposkodi, respektuje zasady dobré spoluprace,
zdvofilosti a kolegiality.

7) Realitni maklér nerealizuje obchodni nabidky vliastni nebo ¢lent své rodiny (osob blizkych), €i
vlastni firmy, pokud s touto skute¢nosti klienta neseznami.

8) Realitni maklér jedna vzdy ve prospéch firmy, kterou reprezentuje.

9) Realitni makléf svym vystupovanim vzdy reprezentuje firmu, Asociaci realitnich kancelari Ceské
republiky, a tim i svoji osobnost.

10) Realitni makléF si je védom své odpovédnosti v procesu obchodovani s nemovitostmi, a proto se
neustale zdokonaluje ve v8ech oblastech realitni Cinnosti.



a ( Ceska komora

Realitnich kancelafi

Eticky kodex Ceské komory realitnich kancelari

Clanek |
Uvodni ustanoveni

Ceska komora realitnich kancelati (dale jen ,CKRK®) jako sdruZeni subjektd
poskytujicich zprostfedkovatelské a konzultacni sluzby na realitnim trhu (dale jen
,Sluzby“) pfijala tento Eticky kodex, ktery stanovuje jednotna pravidla profesniho
jednani pro v8echny éleny CKRK (déle téZ jen ,Realitni kancelare*).

Clenové CKRK se pfi vykonu své podnikatelské &innosti a poskytovani Sluzeb
zavazuji ve vztahu k ucastnikim realitniho trhu dodrzovat zasady stanovené v
Etickém kodexu a jednat v souladu se zavaznymi pravnimi pfedpisy platnymi
na Gzemi Ceské republiky.

PFijeti a dodrzovani Etického kodexu je podminkou &lenstvi v CKRK a kazdy &len je
povinen dodrzovat zasady stanovené Etickym kodexem co do jejich obsahu i ucelu.

Clenové CKRK se zavazali seznamit s Etickym kodexem vSechny své zaméstnance,
makléfe a zastupce jednajici jejich jménem a vyzadovat od téchto osob dodrzovani
zasad Etického kodexu.

Nerespektovani zasad Etického kodexu &lenem CKRK ma za nasledek sankce
uplatiované v souladu a na zakladé Stanov a dalSich vnitfnich predpistii CKRK.

Clen CKRK i Ggastnik trhu, ktery spolupracuje s &leny CKRK, ma pravo podat
stiznost Vykonné radé CKRK pro poruseni zasad Etického kodexu ¢lenem CKRK pfi
poskytovani Sluzeb.

Clanek I
Zasady poskytovani Sluzeb

1. Realitni kancelaf vykonava svoji €innost s odbornou péci, v souladu s dobrymi
mravy, pravnim fadem a obchodni etikou tak, aby klienti Realitni kancelare nebyli
uvedeni v omyl a neutrpéli jakoukoli majetkovou ¢i nemajetkovou ujmu.

2. Realitni kancelar haji zajmy svych klientd a sou€asné se chova spravedlivé ve
vztahu ke vSem uc€astnikim obchodu. Realitni kancelar nezneuziva svého
postaveni v neprospéch klienta.

3. Realitni kancelaf uvadi pfi prezentaci svych Sluzeb a pfi nabidce nemovitosti

pravdivé a uplné informace. Védomé uvadéni zavadéjicich informaci, vynechani
zavaznych skutecnosti nebo nepravdivych tvrzeni je zakazano.

Strana 1 (celkem 2)
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4. Realitni kancelaf se vzdy zavazuje uvadét pravdivé udaje o cené nabizené
nemovitosti. V pfipadé, Ze provize Realitni kancelafe v cené neni obsazena, je
Realitni kancelar povinna zajemce o nemovitost o vySi provize pravdivé
informovat.

5. Realitni kancelaf nesmi nabizet nemovitosti, aniz by pfedem obdrzela souhlas od
jejich vlastnikd ¢&i osob opravnénych kjejich prodeji. Realitni kancelaf pfi
poskytovani svych Sluzeb vzdy informuje vS8echny zucCastnéné strany daného
realitniho obchodu, kterou stranu zastupuje.

6. Za ucelem ochrany prav zucastnénych stran realitniho obchodu a z duavodu
pravni jistoty stran uzavira Realitni kancelar se svymi klienty smlouvu, aby nebylo
pochyb ohledné vzajemnych prav a povinnosti souvisejicich s realitnim
obchodem.

7. Realitni kancelar nesmi bez souhlasu klienta zverejnit €i poskytnout jakékoliv tfeti
osobé divérné, bézné nedostupné informace poskytnuté klientem, a to ani po
ukonéeni spoluprace, vyjma pfipadl, kdy je takové poskytnuti vyZzadovano
zakonem nebo pfisluSnymi organy jednajicimi na zakladé pravnich predpist a
v souladu s nimi.

8. Realitni kancelaf prubézné Skoli své zameéstnance a zastupce tak, aby se
zdokonalovali ve v8ech oblastech realitni ¢innosti a zvySovala se jejich odbornost
a kvalifikace.

9. Realitni kancelar spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléfi, pokud je to v zajmu
klienta. Pfi takové spolupraci umysiné neposkozuje spolupracujiciho realitniho
maklére, respektuje zasady rovné spoluprace, zdvofilosti a kolegiality.

10.Realitni kancelar se zavazuje zdrzet se vSech forem nekalé soutéze a prohlasuje,
Ze se zavazuje proti vSem formam nekalé soutéze jinych uc€astnikl trhu, jako je

napf. klamava reklama, klamavé oznaceni vyrobkl nebo sluzeb, parazitovani na
poveésti jiného soutéZitele, aktivné vystupovat.

Clanek lI
Zavérecéna ustanoveni

Eticky kodex muze byt ménén pouze rozhodnutim Valné hromady v souladu s
platnymi Stanovami CKRK.

Tento Eticky kodex nabyva ucinnosti dnem 1. listopadu 2008.
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Doporuceny ,Sazebnik sluzeb*
¢innosti realitni kancelare

Prodejni cena zakazky Odmeéna - provize
(byt, diim, pozemek) pfi realizaci obchodu
do 499 tis.KC min. 35 tis.KC
od 500 tis.K¢ do 2,5 mil.K¢ 5 -7 % z prodejni ceny
od 2,5 mil.KC do 5,5 mil.KE 5 % z prodejni ceny
od 5,5 mil.K¢ do 8 mil.KE 4,5 % z prodejni ceny
od 8 mil.K¢ do 14 mil.KE 4 % z prodejni ceny
od 14 mil.K¢ do 20 mil.K& 3,5 % z prodejni ceny
nad 20 mil.K¢ 3 %, pfip. dohodou
Odmeéna pri realizaci ve vysi 2 mési¢nich najma
zprostiedkovani pronajmu

* odmény za sluzby jsou bez DPH
Eticky kodex Ceské komory realitnich kancelafi
Zasady poskytovani Sluzeb

Realitni kancelar spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléfi, pokud je to v zajmu klienta. Pfi takové spolupraci umysiné
neposkozuje spolupracujiciho realitniho makléfe, respektuje zasady rovné spoluprace, zdvofrilosti a kolegiality; pfi realizaci
spoluprace je provize délena mezi spolupracujicimi kancelafemi v poméru 50/50, pokud se strany nedohodnou jinak.

Realitni kancelar vykonava svoji ¢innost s odbornou péci, v souladu s dobrymi mravy, pravnim fadem a obchodni etikou tak,
aby klienti Realitni kancelafe nebyli uvedeni v omyl a neutrpéli jakoukoli majetkovou ¢i nemajetkovou ujmu.

Realitni kancelar haji zajmy svych klientl a sou¢asné se chova spravedlivé ve vztahu ke vSem U€astnikim obchodu. Realitni
kancelaf nezneuziva svého postaveni v neprospéch klienta.

Realitni kancelar uvadi pfi prezentaci svych Sluzeb a pfi nabidce nemovitosti pravdivé a uplné informace. Védomé uvadéni
zavadeéjicich informaci, vynechani zavaznych skute¢nosti nebo nepravdivych tvrzeni je zakazano.

Realitni kancelar se vzdy zavazuje uvadét pravdivé Udaje o cené nabizené nemovitosti. V pfipadé, Ze provize Realitni
kancelafe v cené neni obsazena, je Realitni kancelaf povinna zajemce o nemovitost o vysi provize pravdivé informovat.

Realitni kancelar nesmi nabizet nemovitosti, aniz by pfedem obdrzela souhlas od jejich vlastnikd ¢i osob opravnénych k jejich
prodeji. Realitni kancelar pfi poskytovani svych Sluzeb vzdy informuje vSechny zu€astnéné strany daného realitniho obchodu,
kterou stranu zastupuje.

Za ucelem ochrany prav zucastnénych stran realitniho obchodu a z ddvodu pravni jistoty stran uzavira Realitni kancelai se
svymi klienty smlouvu, aby nebylo pochyb ohledné vzajemnych prav a povinnosti souvisejicich s realitnim obchodem.

Realitni kancelaf nesmi bez souhlasu klienta zverejnit ¢i poskytnout jakékoliv tfeti osobé divérné, bézné nedostupné informace
poskytnuté klientem, a to ani po ukonéeni spoluprace, vyjma pfipadl, kdy je takové poskytnuti vyZadovano zakonem nebo
prislusnymi organy jednajicimi na zakladé pravnich predpist a v souladu s nimi.

Realitni kancelar prabézné skoli své zaméstnance a zastupce tak, aby se zdokonalovali ve vSech oblastech realitni ¢innosti a

zvySovala se jejich odbornost a kvalifikace.

Ceska komora Realitnich kancelafi
Bedfich Skalicky, prezident

Ceska komora realitnich kancelaFi, Narodni obrany 10, 160 00 Praha 6, Ceska republika
info@ckrk.cz, www.ckrk.cz


mailto:info@ckrk.cz

SMLOUVA O ZPROSTREDKOVANI A POSKYTOVANI SLUZEB
SOUVISEJICiCH S PRODEJEM NEMOVITOSTI

(dale jen "Smlouva") uzaviena nize uvedeného dne mezi nasledujicimi smluvnimi stranami, jez se dohodly, Ze dle ustanoveni § 262 zakona ¢.
513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisi (dale jen ,,obchodni zakonik®) se tento jejich zavazkovy vztah bude fidit obchodnim

zakonikem.

M & M reality holding a.s., se sidlem Praha 1, Nové Mésto, Krakovska 1675/2, PSC 110 00, IC: 27487768, DIC: CZ27487768, zapsana do obch.
rejstifku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 14537, bankovni et vedeny u Ceské spofitelny a.s., pod &islem 1212718369 / 0800 a u

Komeréni banky, a.s., pod ¢islem 43-1562650237 / 0100 na zakladé plné moci

ZASTOUPEINIA ..ottt ) QRO
(dale jen jako ,,Zprostiedkovatel“ na strané jedn¢)
JIMNENO (MAZEV) © ..ottt ere et e e esieesieesie eeeeeeeeseeestees—ea—e e ——e e —ee—te e —e et teateeatearteeseeanteeteennteeneennen
DYLEM (STALCIN): oo treenrnrererereiesies ettt et a et a et b et e e st h et e b et et et eneeneeteabenan
£OANE ZISIO (ICO): oo et
BRLETOM .t ettt ettt b b st b e bttt ne et ene
CoIMAIL Lottt ettt ettt b btttk ene

Zastoupen(i) na zakladé plné moci: ............c.ccocooeiiiiiiiiniiiieee
(dale jen jako ,,Vlastnik* na stran¢ druh¢) (spolecné dale jen jako ,,Smluvni strany*)
potvrzuji timto, Ze mezi sebou ujednali vzajemna prava a povinnosti, jeZ jsou uvedena na druhé strané Smlouvy (dile téZ jen ,,Smluvni
ujednani). Vlastnik timto potvrzuje, Ze se se Smluvnimi ujedninimi seznamil a souhlasi s nimi.

Bod 1. Pfedmét pirevodu:
BUDOVA ¢.p./c.e. cast obce obec BYT. JEDNOTKA
C.jednotky:

Dispozice bytu:

POZEMKY KATASTR. UZEMI

(parc. ¢.)

Bod II. Kupni cena: ............cccoeveirrennnnne. 3= K& (SIOVY ettt korun ¢eskych)

[ [
Bod III. Doba trvani: Smlouva se uzavira na: dobu urditou a to na dobu ....... mésicu na dobu neurcitou

Bod IV. Dopliikové sluzby Zprostiedkovatele:

* uhradit poplatek za vklad do katastru nemovitosti: ANO - NE * sestavit pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti ANO - NE
* uhradit ovéfeni podpistt Kupni smlouvy: ANO — NE * uhradit vytvofeni znaleckého posudku k dani z pfevodu ANO — NE

* ziidit pozastavku na dail z pfevodu nemovitosti ANO — NE

DAIST WJEAMAI .....oiiiiiiiii ettt et et e b e b bttt e a et b e st et es e e et eb e e bt bttt b e a e bt b e e £ bt a ettt eat bt besae et et en

za Zprostiedkovatele Vlastnik
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Smluvni ujednani

Cl. 1. Pfedmét smlouvy
(1.1) Vzhledem k tomu, ze Vlastnik projevil vazny zdjem a umysl prodat

pfedmét pfevodu specifikovany v Bodé I (viz. strana ¢. 1) (déle jen
.Nemovitosti“), zavazuje se timto Zprostfedkovatel vykonavat ¢innosti, na
jejichz zaklad¢ vznikne Vlastnikovi moznost uzavieni smlouvy se zajemcem o
koupi Nemovitosti (dale jen ,,Zajemce®), jiz dojde k pfevodu vlastnického
prava k Nemovitostem (dale jen ,,Kupni smlouva“) za kupni cenu uvedenou
v Bod¢ II. (viz. strana ¢. 1) (dale jen ,,Kupni cena®).

(1.2) Vyse Kupni ceny, za kterou budou Nemovitosti nabizeny, mize byt
snizena pouze po piedchozim pisemném souhlasu Vlastnika. Za souhlas se
snizenim Kupni ceny se povazuje téz pifipadny podpis Kupni smlouvy nebo
smlouvy o budouci Kupni smlouvé.

(1.3) Vlastnik touto Smlouvou zmociiuje Zprostfedkovatele k tomu, aby se
Zajemcem o koupi Nemovitosti uzaviral rezerva¢ni smlouvu a piebiral od ného
pfipadné zalohu na =zaplaceni Kupni ceny. Vlastnik timto udéluje
Zprostiedkovateli plnou moc k jednanim se Zajemcem, ktera jsou vhodna ¢i
nutnd k uzavieni Kupni smlouvy.

(1.4) Zprostiedkovatel je opravnén pii zprostfedkovani Kupni smlouvy
spolupracovat s jinymi realitnimi kancelafemi dle svého uvazeni.

(1.5) Zprostredkovatel je opravnén byt Cinny pii zajiStovani pievodu
Nemovitosti i pro Zajemce.

CL. I1. Préva a povinnosti

(2.1) ) V piipade, ze Zprosttedkovatel opatii Vlastnikovi piilezitost k uzavieni
kupni smlouvy , popf. smlouvy o smlouvé budouci kupni, mezi Zajemcem a
Vlastnikem, je Zajemce povinen zaplatit Zprostfedkovateli provizi (dale jen
~Provize). Vyse Provize je urcena celkovou castkou zaplacenou Zajemcem
nad dohodnutou Kupni cenu pozadovanou Vlastnikem. Provize neni soucasti
Kupni ceny a je v ni jiz zahrnuta DPH.

(2.2) Vlastnik je povinen poskytnout soudinnost potfebnou ke sjednani a k
uzavieni Kupni smlouvy se Zijemcem, zejména je povinen umoznit
Zprostiedkovateli provadét po pfedchozi dohodé prohlidky se zajemci o koupi
Nemovitosti. Vlastnik timto dale prohlaSuje, Ze poskytne sou¢innost nezbytnou
ke vlozeni zastavniho prava k Nemovitostem ve prospéch poskytovatele uvéru,
pokud bude Zajemce financovat koupi Nemovitosti prostfednictvim tvéru.
(2.3) Smluvni strany sjednavaji, Ze narok na Provizi vznikne Zprosttedkovateli
i v situaci, kdy piislusna Kupni smlouva (nebo jina smlouva na jejimz zakladé
dojde k ptevodu Nemovitosti) bude uzaviena do jednoho (1) roku po skonceni
této Smlouvy, pokud bude uzaviena mezi Vlastnikem a Zajemcem opatfenym
nebo navrzenym Zprostiedkovatelem ¢i pokud Zprostiedkovatel jinak
prokazatelné piispé&je k pfevodu Nemovitosti. Za diikaz bude povazovan napf.
Protokol o prohlidce podepsany Zajemcem o koupi.

(2.4) Vlastnik se zavazuje, ze po dobu trvani této Smlouvy neuzavie (a ani tak
jiz neuCinil) se zadnou tfeti osobou smlouvu, jejimz pfedmétem by bylo
zprosttedkovani prodeje Nemovitosti, popf. jejich inzerce ani sam neuzavie
smlouvu, jejimz pfedmétem ¢i disledkem by byl pievod ¢i budouci ptevod
vlastnického prava k Nemovitostem na tfeti osobu (s vyjimkou osoby, kterou
opatii Zprostiedkovatel)..

(2.5) Vlastnik je povinen sdélit Zprostfedkovateli pisemné vSechny
skutecnosti, jez maji pro Vlastnika rozhodny vyznam pro uzavieni smlouvy se
Zajemcem.

(2.6) Vlastnik, popt. jeho zastupce, prohlasuje, Ze je opravnén uzavfit tuto
Smlouvu, Ze je opravnén Nemovitostmi disponovat, popfip. ze byl k vyse
uvedenému zmocnén. Vlastnik vyslovné prohlasuje, Ze na Nemovitostech
nevaznou zadné faktické ¢i pravni vady, o nichz by Zprostfedkovatele pfedem
pisemné neinformoval a Ze v souvislosti se svoji osobou ¢i Nemovitostmi
nezamlcel zadné podstatné tidaje a skutecnosti, zejména ty, které by mohly mit
vliv na fadny ptevod Nemovitosti.

CL I11. Zajisténi zdvazki

(3.1) Smluvni strany se dohodly, ze v pfipadé, ze Vlastnik porusi své smluvni
povinnosti uvedené v CLIL Smlouvy &i se jeho prohlaseni v Cl. II. uvedena
ukazi byt nepravdiva, neuplna, klamava nebo zavadgjici, je Vlastnik povinen
zaplatit Zprostfedkovateli smluvni pokutu ve vySi 7% zKupni ceny.
Ujednanim dle pfedchoziho odstavce neni dotéeno pravo Zprostfedkovatele na
nahradu Skody. Zprostiedkovatel je opravnén pozadovat nahradu skody ve
vysi, v jaké Skoda piesahuje ¢astku smluvni pokuty dle pfedchoziho odstavee.
(3.2) Smluvni strany sjedndvaji, Zze rozhodce ma pravo s piihlédnutim
k hodnoté a vyznamu zajistované povinnosti snizit nepfiméfené vysokou
smluvni pokutu, a to az do vyse skody vzniklé porusenim.

CL. V. Zavéreéna ustanoveni

(4.1) Tato Smlouva obsahuje uplnou dohodu stran. Veskeré zmény a dopliiky
podminek sjednanych v této Smlouvé museji byt sjednany pisemné.

(4.2) Smluvni strany se dohodly, ze veskeré jejich spory vzniklé z této smlouvy
a nebo v souvislosti s ni (véetné jakychkoliv sporii o ureni prav z této
smlouvy vyplyvajicich, o platnost této smlouvy ¢i o platnost rozhod¢i dolozky)
budou rozhodovany s kone¢nou platnosti jedinym rozhodcem v rozhod¢im
fizeni podle zak. ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich
nalez a ze jediného rozhodce ze Seznamu rozhodct vedeného spole¢nosti
Centrum pro rozhod¢i fizeni a mediaci, s.r.o., sidlem Pardubice, Zelené
Predmésti, Pernerova 444, PSC 53002, IC: 28767730 (dale jen "Centrum") je
opravnéna urcit strana zalujici. Okruh osob vykonavajicich funkci rozhodce je
zapsan v Seznamu, ktery je opatfen datem a Ufedné ovéfenym podpisem
jednatele spolecnosti na kazdé strance. V rozhod¢im fizeni bude spor feSen
podle pfislusnych norem ¢eského prava. Smluvni strany se ve smyslu ust. § 19
odst. 1 zak. ¢. 216/1994 Sb. dohodly, Ze rozhod¢i fizeni bude probihat podle
Jednaciho fadu a Poplatkového fadu vydaného Centrem a opatfeného tiedné
ovéfenym podpisem jednatele spoleCnosti na kazdé strance pisemného
vyhotoveni a zvefejnéném v Obchodnim véstniku ze dne 24. inora 2010, a
spolu se Seznamem rozhodct déle zvefejnénym na internetovych stankach
spoleénosti www.rozhodcispory.cz. Na vyzadani ucastniki je mozné
dokumenty vydat v pisemné podobé. Podpisem smlouvy obsahujici rozhod¢i
dolozku smluvni strany stvrzuji, ze byly seznameny s platnym Jednacim
fadem, Poplatkovym fadem a Seznamem rozhodcti, tyto obdrzely a povazuji je
za nedilnou soucéast rozhod¢i dolozky a ¢ini nespornym, Ze tim doslo k dohodé
o postupu, kterym ma rozhodce vést rozhod¢i fizeni. Strany uzavirajici
rozhod¢i dolozku berou na védomi, Ze tizeni pfed rozhodcem je pisemné, Ustni
jednani se kona v pfipadé nutnosti a v misté sidla Centra. Tim neni dotceno
pravo rozhodce uréit jiné vhodné misto jednani s ohledem na sidlo ucastnikil
sporu. Veskeré pisemnosti se dorucuji tiCastnikiim na adresy pro dorucovani,
kterou se rozumi posledné¢ znama uvedena adresa trvalého bydlisté, neni-li
uvedena adresa dorucovaci, a to v souladu s pravidly drzitele poStovni licence.
Pisemnosti uréené Centru a rozhodci se dorucuji na adresu sidla Centra. Pti
bezdiivodném odepfeni pfevzeti pisemnosti plati fikce doruceni. Rozhodci
dolozka vaze také pravni nastupce stran, coz ¢ini smluvni strany nespornym.
Smluvni strany vyslovné potvrzuji, ze souhlasi s obsahem rozhod¢i dolozky.
Ptipadné odstoupeni nékteré smluvni strany od této smlouvy nema zadny vliv
na platnost sjednané rozhod¢i dolozky.

(4.3) V piipad¢, ze Smlouva je uzaviena na dobu ur¢itou (viz. strana ¢. 1 Bod
1V.) a Zprostiedkovatel oznami Vlastnikovi doporu¢enym dopisem skutecnost,
ze doslo k uzavfeni pisemné rezervacni smlouvy se Zajemcem, konéi Smlouva
uplynutim sjednané doby urcité, ne vSak dfive nez za 2 mésice ode dne
doruceni oznameni o uzavieni rezervaéni smlouvy.

(4.4) V ptipadé¢, ze Smlouva je uzaviena na dobu neurcitou (viz. strana ¢. 1
Bod IV.), Ize Smlouvu vypovédét pouze pisemnou vypoveédi. Vypovédni lhita
¢ini dva meésice a po€ind bézet prvnim dnem kalendainiho mésice
nasledujiciho po kalendainim mésici, v némz byla vypovéd prokazatelné
dorucena Zprosttedkovateli.

(4.5) Smluvni strany berou na védomi, ze jsou povinny veskeré pravni ukony
viuc¢i druhému ucastnikovi zasilat formou doporuceného dopisu na adresy
uvedené v zahlavi Smlouvy. Smluvni strany dale berou na védomi, ze zasilka
se povazuje za dorucenou i v piipad¢ jejiho odmitnuti, nepfevzeti ¢i
nevyzvednuti s u¢inky okamzikem jejiho vraceni zpét odesilateli. V piipadg,
ze dojde ke zmén¢ tykajici se adresy uvedené v zdhlavi, vznikd Smluvnim
stranam povinnost tuto zménu oznamit pisemné druhému tcastniku Smlouvy.
Pokud néktera ze Smluvnich stran tuto svoji oznamovaci povinnost nesplni,
povazuje se za adresu pro doru¢ovani adresa uvedena v zahlavi Smlouvy.

(4.6) Vlastnik prohlasuje, ze k uzavirani a podpisu Smlouvy doslo v mist¢ a za
podminek, které Vlastnik pfedem sjednal se zastupcem Zprostiedkovatele ve
smyslu § 57 zak. ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku.

(4.7) Vlastnik timto vyjadfuje vyslovny souhlas s tim, aby Zprostiedkovatel
shromazd’oval a zpracovaval osobni udaje, tykajici se jeho osoby, a to pro
ucely personalni potieby po dobu nezbytnou k zajisténi prav a povinnosti
plynoucich ze Smlouvy.

(4.8) Smluvni strany prohlasuji, ze smlouva byla sepsana podle jejich skute¢né
a svobodné vile, ze smlouvu piecetly, s jejim obsahem souhlasi. Smlouva je
sepsana ve dvou vyhotovenich s platnosti originalu, pfi¢emz kazda ze

smluvnich stran obdrzela po podpisu vyhotoveni jedno.
AR A KA KA A A A KK
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REALITY

SMLOUVA O REZERVACI NEMOVITOSTI A O POSKYTNUTI
SOUCINNOSTI PRI KOUPI NEMOVITOSTI

dale jen "Smlouva") uzavfena nize uvedené¢ho dne mezi nasledujicimi smluvnimi stranami, jez se dohodly, ze dle ustanoveni § 262 zékona ¢.
513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisi (dale jen ,,obchodni zakonik®) se tento jejich zavazkovy vztah bude fidit obchodnim
zakonikem.

M & M reality holding a.s., se sidlem Praha 1, Staré M¢sto, Skofepka 1058/8, PSC 11000, IC: 27487768, DIC: CZ27487768, bankovni tdet
vedeny u Ceské spofitelny a.s., pod &islem 1212718369 / 0800 a u Komeréni banky, a.s., pod &islem 43-1562650237 / 0100 na zéklad@ plné moci

ZASTOUPECIIA .....oovviviiniiiienieeieeie ettt eete et e steeeeeneeeaeeae e KK oo
(dale jen jako ,,Zprostiedkovatel“ na strané¢ jedn¢)

JIMEN0 (MAZEV) ..ottt esteneeienieee eeeeeer e ettt et e te et e beete e te e b e ete e te bt et e ebeenae st enbeeteennens
DYLEIM (STALEIMN): weoviiiiiieii et sieeiies eeeeeeee—e et e et et ettt eeheeate e te bt et et e entenbeentenbeentenbesnean
1OANE ESI0 (ICO): oo et
ERLETOMIL ittt cnnenenereieiee ettt ettt et sttt ettt neen
CoINALL L.t ettt ettt a ettt ettt

Zastoupen(i) na zaklad€ pIné moci: .............c..occoeviininininin,

(dale jen jako ,,Zajemce" na stran¢ druh¢)

(spole¢né dale jen jako ,,Smluvni strany“)
potvrzuji timto, Ze mezi sebou ujednali vzadjemna prava a povinnosti, jeZ jsou uvedena na zadni stran¢ Smlouvy (dale téZ jen ,,Smluvni ujednani).
Zajemce timto potvrzuje, Ze se se Smluvnimi ujednanimi seznamil a souhlasi s nimi.

Bod 1. Pfedmét pirevodu:
BUDOVA ¢.p./¢.e. cast obce obec BYT. JEDNOTKA
C.jednotky:

Dispozice bytu:

POZEMKY KATASTR. UZEMI

(parc. ¢.)

Bod II. Kupni cena: ...........cccccoceeiininnennen. 3= KE (SlOVY i korun ¢eskych)

Bod III. Rezervaéni zaloha: .................cocoooiiniinnn. 3= KC (SIOVY .ttt korun Eeskych)

(pro ptipad platby pfevodem: pievést do ..... pracovnich dni na ucet ¢.0. 1212718369/0800, VS ................. ,Spec. S. i )
Bod IV. Doba rezervace: .........................ooene

Bod V. Dopliikové sluzby Zprostiredkovatele:

* uhradit poplatek za vklad do katastru nemovitosti: ANO - NE * zfidit pozastavku na dan z pfevodu nemovitosti ANO — NE

* uhradit ovéfeni podpistt Kupni smlouvy: ANO — NE

za Zprostiredkovatele Zajemce



Smluvni ujednani

CL. 1. Pfedmét smlouvy

Zprostiedkovatel se v obdobi od podpisu této Smlouvy do
uplynuti doby trvani Smlouvy uvedené v Bodé IV. (viz. strana €.
1) (dale jen ,Doba rezervace“) zavazuje vykonat cinnosti
sméfujici k uzavreni kupni smlouvy ohledné pfedmétu pfevodu
specifikovaného v Bod¢ 1. (viz. strana ¢. 1) (dale jen
,Nemovitosti*) na zaklad¢ které vlastnik Nemovitosti (dale jen
,»Vlastnik“) prodd Nemovitosti Zajemci (dale jen ,,Kupni
smlouva“), a to zejména tim, ze po Dobu rezervace neuzavie
rezervacni smlouvu se tfeti osobou, seznami Vlastnika se zajmem
Zajemce o koupi Nemovitosti, na pozadani Zajemce uskutecni
pro Zajemce Tuschovu financ¢nich prostfedkt, které budou
nasledné¢ urceny jako Zaloha na zaplaceni kupni ceny
Nemovitosti, pfipravi v pfipadé zajmu Zajemce a Vlastnika navrh
Kupni smlouvy a Navrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti;

CL. I1. Rezervaéni zéloha

Zajemce jako projev své vazné vile, za zablokovani Nemovitosti
pro sebe, se zavazuje pii podpisu Smlouvy slozit rezervaéni
zalohu uvedenou v Bod¢ III. (viz. strana ¢. 1) (dale jen
.Rezervaéni zaloha“). Rezervacni zaloha mu v pfipadé uzavieni
Kupni smlouvy bude vracena nebo zapocitana na Kupni cenu.

CL. I11. Zaji§téni zavazki

(3.1) V pripadé, ze nedojde do uplynuti Doby rezervace k
uzavieni Kupni smlouvy zdGvodu na strané Zijemce nebo
Zajemce neslozi ¢i neptfevede do uplynuti Doby rezervace
zbyvajici ¢ast Kupni ceny nebo neproplati splatnou sménku
vlastni slouzici k zajiSténi zaplaceni Rezervac¢ni zalohy, nalezi
Zprostfedkovateli smluvni pokuta sjednana ve vysi Rezervacni
zalohy, pficemz Zprostiedkovatel je dle dohody Smluvnich stran
opravnén zapocist vySe uvedenou smluvni pokutu proti slozené
Rezervacni zaloze.

(3.2) Ujednanim dle predchoziho odstavce neni dotéeno pravo
Zprostfedkovatele na nahradu Skody. Zprostfedkovatel je
opravnén pozadovat nahradu skody ve vysi, vjaké Skoda
presahuje ¢astku smluvni pokuty dle predchoziho odstavce.

(3.3) Smluvni strany sjednavaji, Zze rozhodce ma pravo
s pfihlédnutim k hodnot¢ a vyznamu zajiStované povinnosti
snizit neptiméfené vysokou smluvni pokutu a to az do vyse skody
vzniklé porusenim.

CL. 1V. Ostatni ustanoveni

(4.1) Zéjemce je povinen sdélit pisemné Zprosttedkovateli
vSechny skuteCnosti, jez maji rozhodny vyznam pro uzavieni
Kupni smlouvy s Vlastnikem. Zprostfedkovatel bude na pozadani
informovat Zijemce o pribéhu a stavu sjednavani koupé
Nemovitosti.

(4.2) Zajemce timto ud€luje Zprostfedkovateli plnou moc ke
vSem jednanim s Vlastnikem, kterd jsou vhodna ¢i nutna k
uzavieni Kupni smlouvy.

(4.3) Zéajemce prohlasuje, ze se pied podpisem Smlouvy seznamil
s fyzickym i pravnim stavem Nemovitosti, popf. tuto moznost
pted podpisem Smlouvy mél.

CL. V. Zivéretna ustanoveni

(5.1) Smluvni strany se dohodly, ze veskeré ptipadné spory
vzniklé z této Smlouvy nebo v souvislosti s ni (vCetné
ptipadnych sporti o platnost této smlouvy ¢i o platnost rozhodc¢i
dolozky) budou rozhodovany jedinym rozhodcem, a to v souladu
se zakonem ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu
rozhod¢ich nalezii. Smluvni strany se dohodly, Zze rozhodc¢i
fizeni bude probihat dle Pravidel pro rozhod¢i fizeni vydanych
spole¢nosti Sprava rozhod¢ich fizeni a verejnych zakazek, s.r.o.
a ze rozhodce bude urCen zalobcem ze Seznamu rozhodct
vedeného spolecnosti Sprava rozhod¢ich fizeni a vefejnych
zakazek, s.r.o., se sidlem Masarykovo nameésti 1484, Pardubice,
Zelené Predmésti, PSC: 53002; IC: 27481506. Piipadné
odstoupeni nekteré smluvni strany od této smlouvy nema vliv na
platnost sjednané rozhod¢i dolozky.

(5.2) Smlouva nabyva platnosti a ti¢innosti dnem jejiho podpisu
obéma Smluvnimi stranami a je uzavirana na dobu urcitou
odpovidajici Dob¢ rezervace.

(5.3) Tato Smlouva je vyhotovena ve dvou (2) stejnopisech
s platnosti originalu, pficemz kazda ze Smluvnich stran obdrzi po
jednom vyhotoveni. Jakékoliv dodatky ¢i zmény Smlouvy musi
byt vyhotoveny pisemné.

(5.4) Smluvni strany berou na védomi, ze jsou povinny veskeré
pravni ukony wvu¢i druhému ucastnikovi zasilat formou
doporuceného dopisu na adresy uvedené v zahlavi Smlouvy.
Smluvni strany dale berou na védomi, ze zésilka se povazuje za
doru¢enou i vpfipadé jejiho odmitnuti, nepfevzeti ¢i
nevyzvednuti s uc¢inky okamzikem jejiho vraceni zpét odesilateli.
V piipadé, ze dojde ke zmené tykajici se adresy uvedené
v zahlavi, vznikd Smluvnim strandm povinnost tuto zménu
oznamit pisemné druhému ucastniku Smlouvy. Pokud néktera ze
Smluvnich stran tuto svoji oznamovaci povinnost nesplni,
povazuje se za adresu pro doruCovani adresa uvedend v zahlavi
Smlouvy.

(5.5) Smluvni strany prohlasuji, ze si Smlouvu piecetly, Smlouvé
porozumély, Ze jeji obsah je v souladu s jejich pravou, vaznou a
svobodnou vili a ze nejednaji v tisni a za napadné nevyhodnych
podminek a ze vysi rezervacni zalohy s ohledem na vysi kupni
ceny povazuji za pfiméfenou.

(5.6) Zajemce prohlasuje, ze k uzavirani a podpisu Smlouvy
doslo v misté a za podminek, které Zajemce pfedem sjednal se
zastupcem Zprostfedkovatele ve smyslu § 57 zak. ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku.
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