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Abstrakt

Diplomova préce se zabyva problematikou uvedeni realitni kanceldfe na trh. Cilem je
vytvofit ndvrh podnikatelského planu nové realitni kanceldfe Pernikové reality s.r.o.,
charakterizovat prici realitniho makléfe a popsat realitni trh, ve kterém bude realitni

kancelar pusobit.
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Abstract

Diploma thesis deals with problems of new real estate agency when entering the market.
The aim is to create a draft business plan for new real estate reality called Pernikové
reality s.r.o., characterize the work of a real estate broker and describe the real estate

market in which the real estate agency will work.
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1 UVOD

Realitni ¢innosti se zabyvaji obchodni spole€nosti vystupujici pfevdzn€ pod oznacenim
realitni kanceldfe Ci fyzické osoby (realitni makléfi), které podnikaji s pfisluSnym
Zivnostenskym opravnénim. Poskytuji sluzby obCantim ¢i organizacim, které chté&ji
pomoci napf. s ndkupem ¢i prodejem nemovitosti. Poskytované sluzby jsou pfevazné

pravniho, ekonomického a marketingového charakteru.

V mé diplomové prici se zamé&fim na prvni fazi Cinnosti realitni kancelédfe, a to
na uvedeni nové realitni kanceldfe na trh. Jednd se pfedevS§im o vytvoreni
podnikatelského pldnu budouci spole¢nosti, jeZ obsahuje vSechny néleZitosti jako jsou
marketingovy pldn, analyzy prostiedi a rizik firmy, obchodni a organizacni pldny a
v neposledni fadé také financni pldn, ve kterém namodeluji ekonomickou situaci firmy
v nésledujicich tfech letech. Dulezitou c¢asti bude také teoreticky postup zaloZen{

spolecnosti s ru€enim omezenym.

Kromé tohoto se budu zabyvat charakteristikou price realitniho makléte, jehoZ prace
spocivd ve zprostiedkovédni realitnich sluzeb orientovanych hlavné na prodej
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nemovitosti. Definuji také nejpouzivanéjsi druhy smluv, které realitni maklét pouziva.

V posledni Césti této diplomové prace zpracuji pisemné i graficky analyzu trhu
realitnich sluzeb v Ceské republice od roku 2008, kdy se naplno zaGala projevovat
finan¢ni krize. Z analyzy vyplyne trzni podil realitnich kanceldfi na uskutec¢nénych
obchodech, vySe trzeb z provizi i jejich ndsledné porovnidni s okolnimi evropskymi
staty. Na konec své prace uvedu vyznam a popis realitnich asociaci, které sdruzuji

realitni kancelare.

Toto téma jsem si vybral mj. i proto, Ze se v nejblizsi dob€ chystdm zaloZit spole¢nost
sruéenim omezenym, vrdmci niZ budu spolupracovat srealitnimi kanceldfemi
pii propagaci jejich sluzeb. Tato price muZe byt pomocnikem pro ostatni nové

vznikajici realitni kancelare pfi jejich planovani a rozhodovani.



2 PODNIKATELSKY PLAN - TEORIE

., Podnikatelsky pldn je pisemny materidl zpracovany podnikatelem, popisujici v§echny

klicové vnéjsi i vnitini faktory souvisejici se zaloZenim i chodem podniku. “ [1]

2.1 Napli podnikatelského planu

Podnikatelsky plan je dilezitym dokumentem nejen pro samotného zakladatele podniku
(majitele), ale o podnikatelsky pldn se mohou také zajimat dalSi investofi, banky,
manazefi, ale také zdkaznici, konzultanti a zaméstnanci. Vypracovéni tohoto planu musi
byt na tolik komplexni, aby mu porozumél kazdy z uvedenych a také aby obsahl davody
zainteresovanosti kazdého z nich. Nejcast&j$imi uZivateli podnikatelského plénu jsou

manazeri, majitelé a investori.

Funkce:
® ndpomoc pii stanovovani Zivotaschopnosti podniku

¢ poskytuje uzivateli voditko pro jeho dalsi pldnovaci ¢innost

slouzi jako dulezity néstroj pfi ziskavani financnich zdroju

kontrola podnikatelskych aktivit

Népln podnikatelského pldnu ma dveé moznosti vyuZiti:
¢ plni urCity vnitropodnikovy smér podle néhoz se firma fidi/méla fidit
e moznost vyuZiti externiho charakteru, jehoZz lze vyuzit pro pfipad externiho
financovani finan¢niho programu podniku, popf. ziskani urcitych stdtnich
podpor. Slouzi pro piesvédCeni investora o vyhodnosti a vynosnosti jeho
investic, na jehoZ financovédni jeho kapitdl pouZijeme (takovym investorem

muZe byt napiiklad banka, jiny podnik, tichy spoleé¢nik, atd.)

Podnikatelsky pldan je pro podnikatele ndpovédou, zda zalit podnikat, zda je jeho
produkt konkurence schopny, zda spliiuje veskeré pifedpoklady pro to, aby firma, kterou
hodla zalozit, byla Gsp€Snd a prosperujici. Jeho prostrednictvim se realistiCtéji stanovuji

cile, u kterych lze s postupem Casu sndze a pfesnéji kontrolovat jejich plnéni. VytyCeni

10



Yev s

cili obsahuje formulace nékolika nejdilezitéjSich parametrti. Patii mezi né parametry
zisku, ndklad, obchodniho obratu, jakosti ¢i poskytovanych sluZeb apod. Tyto
parametry spolecné€ souvisi a jsou ve vE&t§i mite propojené. Hned na pocatku si je také
nutné uveédomit rizika o preZziti organizace na trhu v ndvaznosti na uvaZzovany casovy

horizont.

Pouzitim podnikatelského zaméru jako kontrolniho nastroje miZeme za urcité obdobi
zkontrolovat pldnované cCinnosti se skuteCnymi. Z vysledku zjistime, zda podnik
sméfuje k vytyCenym cilim, nebo se ubira jinym smérem. Ze zjisténi této skutecnosti se
muZe bud’ sjednat naprava nebo se prehodnoti cile. Tento zptisob ndam muze ze zaCatku

pomoci vyhnout se neefektivnim investicim, které ndm nepfinesou pozadovany efekt.

U zakladani velmi malych podnika ¢i Zivnosti neni podnikatelsky plan do urcité miry
zapotiebi. U stfednich a vétSich podnikl, kde by piipadny investor zcela urcité nemohl
posoudit vyhodnost jeho investice, je vytvofeni podnikatelského planu nutnosti.
ZkuSenost manazerti a investoru totiz ukazuje, Ze dal$i rozvoj podniku je dokonale
promyslen aZ tehdy, kdyZ byla jeho koncepce formulovana také graficky, pisemné a
v ¢iselném vyjadieni. Investice do zhotoveni kvalitné zpracovaného planu zvySuji

motivaci k vyplnéni stanovenych cili a davéru k poskytovatelam ciziho kapitalu.

Podnikatelské pliany musi byt vypracovdvdny podle nejlepSitho védomi a svédomi.
Nepodléhaji Zadnym zvlastnim zdkonim mimo zdsady pravdivosti. Z toho tedy
vyplyvd, Ze pokud by se po uzavieni néjakého kontraktu projevilo, Ze se udaje
v podnikatelském planu nezakladaji na pravdé, maze investor kdykoli od toho zdméru

odstoupit a poZadovat vyrovnani jiz proinvestovanych prostiedka. [1]

2.2 Nalezitosti podnikatelského planu

Kazdy podnikatelsky zameér se bude liSit jeden od druhého i v ptipad€ podnikdni
ve stejném oboru. Zilezi pfedevSim na zkuSenostech a znalostech podnikatele, ktery

zpracovavd dany podnikatelsky zdmer. Jednd se pfedevSim o ur€ité doporuceni a

11



zvyklosti, které je dobré dodrzet, jelikoz mizou napomoci do zna¢né miry k dspéchu.

Obvykla struktura podnikatelského planu:

Titulni strana
Podava stru¢ny vyklad obsahu podnikatelského planu a byvaji uvedeny skuteCnosti
jako:

- ndzev a sidlo spolecnosti,

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

- stru¢ny popis a zamefeni podnikatelské Cinnosti,

- struktura firmy a zpusob financovéni.

Exekutivni souhrn

Jednd se v podstaté o extrakt, strucné shrnuti nejdaleZitéjSich aspektt podnikatelského
planu — hlavni mySlenka podnikatelského zdméru, silné stranky a struné analyzy
finan¢niho pldanu na nékolik let. Tato kapitola byvd obvykle zpracovdna aZz jako

posledni a je jejim prvoradnym tikolem podniceni zdjmu potenciondlnich investord.

Analyza odvétvi

V této Casti se zohledriuje celd fada faktord, jako jsou zejména analyza konkuren¢niho
prostiedi (jsou zde zahrnuti vyznamni konkurenti), detailni analyza odvétvi ¢i
pifedpovédi v daném odvétvi do budoucna. Je také nutné analyzovat zdkazniky a nas

cilovy trh.

Popis podniku
Zde se uvadi podrobny popis podniku, aby mé&l potencidlni investor ¢i fidici pracovnik
pfedstavu o velikosti a zdmeéru.
Kli¢ové prvky této Césti jsou:
® vyrobky nebo sluzby,
¢ velikost a lokalita podniku,
e organizacni struktura zaméstnancti podniku,
e technické vybaveni (vyrobni a kanceléarské),

¢ profil podnikatele (praxe, reference, atd.).
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Obchodni plan
Obsahuje podrobny popis sluzeb a informace o ndkupu zboZi a sluzeb. Jsou zde popsiany

vazby na subdodavky a uvedeni vyznamni subdodavatelé.

Marketingovy plan
Tento plan objasnuje, jakym zpusobem budou vyrobky nebo sluzby distribuovany,

ocefiovany a propagovany. Uvadi se zde také odhady objemu produkce nebo sluzeb.

Organizacni plan
Obsahuje mechanismus fungovani firmy. Jedna se o uspotfadani podnikatelskych zdroju
a vztahl. V pfipad€, Ze je zvolena obchodni spolecnost je nutné uvést informace o

managementu a dale potom dle pfislusné pravni formy tdaje o obchodnich podilech.

Financ¢ni plan
UrcCuje objemy investic, které podnik potifebuje. Ukazuje redlnost podnikatelského
zameru.
Financni plén se zabyva predevS§im tfemi oblastmi, a to:
e piedpovédi piijmu a vydaja, trzeb a nakladd, alespon na budouci tfi roky,
¢ odhad bilance (rozvahy), kterd poskytne informace o situaci podniku

¢ vyvoj hotovostnich toka (cash-flow) v nasledujicim obdobi. [1]

2.3 Marketingovy plan

Prvotadym cilem marketingového planu je vylepSit obchodni vysledky a to realizaci
marketingovych aktivit. Jeho pfiprava je pro malé firmy velice dulezitd. Marketingovy
plan je velice dualezity a musi také obsahovat vysvétleni, jakym zptisobem budou
vyrobky ocenlovény, distribuovédny, proddvany a v neposledni fad¢ také propagovany.
Marketingovy plan koordinuje Cinnosti, kterymi se dosahuje podnikovych cild. Veden{
firmy je tak nuceno pfemyslet o budoucnosti. Pomah4 zlepSit komunikaci uvnitf firmy a

zajistuje schopnost ptizpusobeni se zménam. [6]
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2.3.1 Marketingovy mix
Marketingovy mix je soubor dkolu, které napomdhaji uspokojit pozadavky zakaznika
tak, aby umoznily spolecnosti dosdhnout jejich cil a upravit nabidku podle piani
zakaznikd na cilovém trhu. Marketingovy mix se tyka Ctyf slozek, které miZeme pouzit
k ovlivnéni nakupt spotiebiteli.
Rikd se jim 4P a jsou to:

e product,

e price (cena),

e promotion (podpora prodeje),

® place (misto a distribuce).

Tyto slozky jsou na sobé€ vzdjemné zdvislé. Pti sestaveni optimalni kombinace je

nutné vychdzet z charakteristik trhu a zvolené strategie projektu. [6]

2.4 Analyza prostredi - PEST

V souvislosti s analyzou vné&jSiho prostiedi se pouzivd rdmec PEST. Jednd se
o uvédomeéni si jednotlivych faktorti piisobicich vné firmy. Konkrétné jsou to faktory

politické, ekonomické, socidlni a technické.

Politické faktory:

- ptistup k zahrani¢nim investordm
- zmeéna v regulaci ndjemného

- ochrana spotiebitele

- danova politika

- politicka stabilita

14



Ekonomické faktory:
- irokovd mira

- nabidka penéz

- zmeny Zivotniho stylu
- hospodatské cykly

- kupni sila

- inflace

- Vyvoj cen energii

Socialné-kulturni faktory:

- zmeéna demografické struktury
- mira porodnosti

- zmeéna Zivotniho stylu

- mobilita

- droven vzdelani

- piistup k préci a volnému Casu

Technologické faktory:

- vydaje na vyzkum na stavebni technologie a material
- komunikacni technologie

- rychlost zastaravani

- nové objevy

Politické faktory

Analyza politickych faktorti se ani tak nezabyva problematikou politickych stran jako
spiSe problematikou stability politické scény (tj. jak Casto se méni vlada), kterd ma
piimy dopad i na stabilitu legislativniho rdmce (tj. omezeni v podnikdni, podminky
zaméstnavani nejruznéjsich skupin ob¢and, ekologicka legislativa atd.). Kromé samotné
stability je pfirozené dulezity také obsah, a to jak ten soucasny, tak ten budouci. Sleduji
se tak vSechny podstatné zdkony a navrhy dulezité pro oblast, kde firma pusobi, stejné
jako chovani regula¢nich organt (typicky v energetice, ndjemném, telekomunikacich a

rozhlasovém a televiznim vysildni). [10]
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Ekonomické faktory

Ekonomické prostiedi je dalezité zejména pro odhad ceny pracovni sily i pro odhad cen
produktt a sluzeb. V této Casti analyzy se sleduji otazky dani (DPPO, DPH, spotiebni
dané¢, dané€ z pfevodu nemovitosti, atd.) a cel, stability mény a ndvaznosti jejtho kurzu
ke kurzu domovské meény firmy, vySe drokovych sazeb, otizky hospodaiskych cykld na
daném trhu, makroekonomickych ukazatell (zejména HDP a HDP per capita),
specifického zaméfeni trhu (napf. na realitni a automobilovy prumysl, na zemédélstvi,
atd.), trendech v oblasti distribuce, atd. Spadaji sem téz i nejraznéj$i pobidky pro

zahrani¢ni investory. [10]

Socialné-kulturni faktory

Tato oblast je dalezitd zejména pro firmy podnikajici v oblasti retailu — tj. prodeje
koncovym spotiebitelim. Resi se pii ni demografické ukazatele, trendy Zivotniho stylu,
etnické a ndbozenské otazky, ale také oblast médii a jejich vlivu, vnimani reklamy i

otazky mistni etiky (napf. drovné korupce, dodrzovani a vynutitelnosti zdkond, atd.).

Technologické faktory

Tato oblast byvd velmi casto rozdélena do dvou skupin. Prvni oblast je tzv.
technologicky rozvoj, ktery se tykd samotného produktu nebo sluzby. Pokud se stane, Ze
podnik nesleduje vyvoj, kterym se dany sektor ubird, mohlo by dojit k poklesu prodeje
v disledku presunu poptavky k technologicky pokrocilej§im vyrobktm. Druha oblast je
tzv. technologicky vyvoj, ktery se tykd zpusobu produkce, ktery by mohl pfinést
podniku konkuren¢ni vyhodu. ZjednoduSeni, zlevnéni a zrychleni stavebnich praci
zpiistupni bydleni SirSimu spektru obyvatel. Zpfistupnéni raznych komunikacnich
technologii zjednoduSuje prezentac¢ni formy nabidky, usnadiiuje proces prodeje apod.
Téz se jednd o ochotu zdkaznikli investovat do novych technologii z hlediska uspory
energii, koupé ekologickych doma ¢i bytl, energeticky méné€ narocnych domd.
Zivotnost raznych stavebnich technologii ovliviiuje uréité druhy nemovitosti a jejich
prodeje. Jako piiklad uvadim velky rozvoj dfevostaveb z divodu rychlé stavby a nizsich
ndkladi na ukor celkové Zivotnosti domu. Ale tendence se opét pomalu vraci
ke klasickym cihlovym domam, z divoda tradice a dlouhé Zivotnosti takovychto

materiald. [9]
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2.5 Analyza odvétvi — Porterova analyza

Analyza oborového prostiedi predstavuje prizkum podminek trzni oblasti, ve které se

podnik pohybuje. K analyze oborového okoli podniku lze vyuzit tzv. Portertv

pétifaktorovy model konkuren¢niho prosttedi. Zobrazuje pfitaZlivost kazdého odvétvi a

ur€uje pozici odvétvi v rozmezi dokonalé konkurence - monopol.

Portertiv pétifaktorovy model konkurencniho prostiedi zohledriuje: vyjednavaci silu

zakaznikd, vyjedndvaci silu dodavatelt, hrozbu vstupu novych konkurenti, hrozbu

substituce, rivalitu.

Dulezité je zjistit, kdo jsou nasi potencidlni zdkaznici a jakou maji kupni silu.
Diéle je uzite€né ziskat informaci o tom, jakou maji predstavu o sluzbé a jaké
potieby prostiednictvim néj chté&ji uspokojovat. Tyto dva tdaje, prestoze se zdaji
byt totozné, ndm v porovndni pfinesou zajimavy vysledek. UmoZni ndm
ptipadnou inovaci vyrobku, zvySit pfidanou hodnotu (zdkaznik nemusi byt
sezndmen s moznostmi vyrobni technologie a proto jeho pfedstava o vyrobku je
pouze podmnozinou uspokojovanych potieb, pti¢emz ¢im mensi je jejich pranik,

tim vétsi vznika prostor pro vytvoreni zcela inovovaného produktu).

Dalsi dualezitou charakteristikou naSich piipadnych klientd je jejich chovani.
Jednd se o to jakymi impulzy a do jaké miry jsou jimi ovlivnitelni. Velkd
nestabilita zdkazniki muZe byt jak naSi vyhodou (ziskdvani odbytu
prostfednictvim marketingu), tak i nevyhodou (problematické napldnovéni
vyroby, moznost odchodu ke konkurenci,...). Je proto nesmirné dilezité zjistit,

jaké faktory zakaznika ovliviiuji a tomu prizplsobit i strategii.

Dodavatelé do zna¢né miry ur€uji cenu produkce, jednd se o cenotvorny faktor.
Dulezité je najit pozadovanou rovnovahu mezi zajiSténim plynulosti vyroby a
unosnymi dodavatelskymi ndklady. Je nutné si uvédomit, Ze ptiliSnd zdvislost

na jednom (i kdyZ doposavad spolehlivém) dodavateli, mize pfinést problémy
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v budoucnosti. V této oblasti maji malé a stfedni podniky znacnou nevyhodu
pro svoji velmi Casto omezenou vyjedndvaci silu, kvili menSim odbérim

nedokdZou vyjedndvat mnozZstevni slevy.

Hrozba vstupu novych konkurentll a substituti je eliminovatelnd napiiklad
vytvafenim dodate¢nych volnych kapacit nebo cenovych rezerv. Pokud vstoupi
novy vyrobce, 1ze pak reagovat mnohem pruznéji, nez v piipadé€ nepfipravenosti.

[9]

2.6 SWOT analyza

SWOT analyza, tedy analyza silnych a slabych stranek firmy a analyza pfileZitosti a

hrozeb firmy vam pomiiZe jednoduse a zdroven prehledné zhodnotit vykonnost a

perspektivu firmy. SWOT analyza firmy zjednodusSené vychdazi z predpokladu, Ze firma

dosdhne strategického dspéchu rozvijenim silnych stranek a priileZitosti a minimalizaci

slabych stranek a hrozeb. Je to velmi uZiteCny ndstroj pro financ¢ni fizeni a pldnovéni a

je dulezitym dopliikem financni analyzy. Pfi¢emz analyza silnych a slabych stranek

podniku se zamétuje na interni prostfedi firmy a analyza pfileZitosti a hrozeb podniku se

zameétuje na externi prostiedi firmy. [11]

SWOT je zkratkou slov z angli¢tiny:

S = Strengths = silné stranky podniku ( umoZiiuji podniku ziskat pfevahu
nad konkurenty, mize to napiiklad byt : pfistup ke kvalitn€jsim materidlim,

dobré finan¢ni vztahy, vyspéla technologie, vyspély tym managert ).
W = Weaknesses = slabé stranky podniku ( negativn{ vnitini podminky, které

mohou vést k niZ§i organizacni vykonnosti, napifiklad: nedmérné financni
zatizeni, mordln€ zastaralé stroje nebo manaZefi s neodpovidajicimi

strategickymi schopnostmi ).
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¢ O = Opportunities = prilezitosti ve vnéjSim prostredi ( souCasné nebo
budouci podminky, které by mohl podnik vyuZzit ve sviij prospéch, by mély byt
posuzovény s ohledem na budoucnost ).

e T =Threats = hrozby z vnéjSiho prostredi ( soucasné nebo budouci
podminky, které jsou nepfiznivé soucasnym nebo budoucim vystupim
organizace, napiiklad: vstup silného konkurenta na trh, pokles poctu zakaznika

nebo legislativni zmény ). [9]

2.7 Analyza rizik

Prvnim krokem procesu sniZzovdni rizik je pfirozené€ jejich analyza. Analyza rizik je
obvykle chdpéna jako proces definovani hrozeb, pravdépodobnosti jejich uskute¢néni a
dopadu na aktiva, tedy stanoveni rizik a jejich zdvaznosti. Navazujici ¢innosti je fizeni

rizik (management rizik).
Firma, kterd rizika zjistuje a fidi, se rozhoduje zda:
¢ riziko akceptovat (je-li ptijatelné)
¢ riziko sniZit (ochrannd opatfeni)
e prevést na nékoho jiného (outsourcing, pojisténi)

¢ riziku se vyhnout (danou aktivitu nerealizovat)

Pro znalost rizika provadime analyzu rizik.
Analyza rizik zahrnuje:

¢ identifikaci aktiv—- vymezeni posuzovaného subjektu a popis aktiv, které

vlastni,

e stanoveni hodnoty aktiv — urceni hodnoty aktiv a jejich vyznam pro subjekt,
ohodnoceni mozného dopadu jejich ztraty, zmény Ci poSkozeni na existenci Ci

chovani subjektu,
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o jdentifikaci hrozeb a slabin — urcéeni druhu uddlosti a akci, které mohou
ovlivnit negativné hodnotu aktiv, urCeni slabych mist subjektu, které mohou

umoznit ptisobeni hrozeb,

e stanoveni zavaZnosti hrozeb a miry zranitelnosti — urceni pravdépodobnosti

vyskytu hrozby a miry zranitelnosti subjektu vii¢i dané hrozbé.

Vystup z analyzy rizik je rozbor, ktery odpovidé na otazky:
¢ (o se stane, kdyZ nebudou informace chrianény?
e Jak muze byt porusena bezpec¢nost informaci?

e S jakou pravdépodobnosti se to stane? [12]

2.8 Postup zaloZeni spole¢nosti s ru¢enim omezenym

2.8.1 Sepsdni spolecenské smlouvy

Timto dokumentem se zaklddd obchodni spole¢nost. Smlouva musi byt podepsand
vSemi zakladateli a dfedné€ overend. Spolecenskd smlouva musi mit podobu notéfského
zépisu. Pokud =zakladd spoleCnost jediny zakladatel, nahrazuje tuto smlouvu

zakladatelska listina.

2.8.2 Prohldseni sprdvce vkladu, splaceni zdkladniho kapitdlu

Zpusob slozeni vkladu stanovi spoleenskda smlouva. VétSinou se voli slozeni vkladu
na bankovni G&et u pifslu§né banky. Casty zpiisob je zaloZeni nového bankovniho tétu
na jméno sprdvce vkladu a slozeni vkladu na tento ucet. Banka
na vyzadani vyda potvrzeni o slozeni vkladu a o jeho vysi. K vydani tohoto potvrzeni
vyzaduje banka pfedlozZeni spoleCenské smlouvy nebo zakladatelské listiny. Potvrzeni

z banky tedy slouZi jako dokument pfi podani ndvrhu na zdpis od obchodniho rejsttiku.
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Vznikem spolecnosti (po zdpisu do obchodniho rejstiiku) se stdvaji vklady jejim

majetkem a spole¢nost s nimi miZe volné disponovat.

2.8.3 Ziskdni Zivnostenskych oprdvnéni
Obchodni spole€nosti musi mit pfisluSnd Zivnostenskd oprdvnéni ve vztahu k jejich
pfedmétu podnikdni. Pokud spolecnost podnikd neoprdvnéné, vystavuje se postihu

finanénim uradem.

2.8.4 Navrh na zdpis do Obchodniho rejstiiku

K pfiislusnému rejstitkovému soudu (dle sidla spole€nosti - v naSem piipadé by byl
ndvrh adresovdn Krajskému obchodnimu soudu v Brn€) se zaSlou vyplnéné formulére a
prilozi se patficné doklady jako napiiklad vypis z rejstitku trestl, Zzivnostenské

opravneéni atd. [1]
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3 CHARAKTERISTIKA PRACE REALITNIHO
MAKLERE

pazl)

Pojmem “realitni makléf” rozumime pracovnika aktivn€ vykondvajiciho realitni sluzby.
Obvykle vykondva realitni ¢innost jako osoba samostatné vydéleén& &innd (OSVC)
nebo na zdkladé pracovné pravniho vztahu pro danou realitni kancelar nebo jiny pravni

subjekt.

3.1 Reklama

Pro realizaci tdspé$ného obchodu je nutné napldnovat reklamni strategii. Reklama
vychdzi z marketingové strategie, marketingového planu. Nemé smysl vyuZivat vSechna
média. Vé&tSina kupujicich stejné prochdzi standardné€ ta nejpouzivanéj$i a to, Ze se
inzerat objevuje vSude, muze byt kontraproduktivni. Hlavni pozornost je tfeba soustiedit
na ne€kolik webovych stranek s nejvyssi ndvstévnosti a na tiSténd periodika s nejvysSSim

ndkladem. U tiSténé inzerce musi byt vZdy umisténa ta nejlepsi fotografie.

Névrhy reklamy:
e VyvéSeni prodejni plachty nebo prodejni cedule. Nejlepsi zpusob jak prilakat
pozornost.
e Otisknout inzerdt v mistnich novinich
e Zvetejnéni informace o prodeji na mistni vyveésce
¢ Inzerce na realitnich serverech

e Spoluprice s realitnimi makléfi v okoli

3.1.1 Inzerce

Pred néekolika lety byla odpovéd’ na otdzku, jak dlouho proddvat nemovitost, relativné
snadnd. Vseobecné feCeno, prodej se pohyboval v fadu tydnd, maximalné meésicu. Ale
v soucasné situaci je zde celd fada kupujicich, ktefi chtéji platit mnohem méng, nez bylo

doneddvna obvyklé.
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Realizace uspéSnych obchodli zac¢ind dobrou inzerci. Dobry inzerat znamena lep$i
kupujici a rychlejsi prodej. Protoze se nachdzime v dobé recese, mdme na trhu mnohem
vice nemovitosti. Aby se nemovitost odliSila od davu je dobré se spojit se silnou a
zavedenou znackou. Rozhodné€ se nikdy nevyplati inzerovat, Ze je cena k dal§imu

jednéni.

Jestlize dobfe formulované inzeraty vedou k zdjmu kupujicich, musite si promyslet, jak
jim bude nemovitost ukazovédna. Opét plati, Ze by mél kupujici vidét néco originédlniho.
Napfiiklad hromadna prohlidka vice zdjemct muze vyvolat dojem velké poptavky, ba
dokonce vyvolat soutéZ mezi kupujicimi. Pokud zvaZujeme tuto variantu musime veédét
vSe o stagingu a udélat z dané nemovitosti vystavni expondt. Tato taktika funguje
v prémiovych lokalitdch (centra mést, oblasti uzndvané jako exkluzivni), zejména je-li
7z4ddana vysokd cena. Doba, po kterou bude nemovitost na trhu, zdlezi pfedevSim
na zvoleném marketingovém piistupu. PouZitim dspéSné prodejni strategie je mozZno

nemovitost prodat béhem meésice, a to i béhem financni krize.

Vytvoreni inzeratu:
Cilem naSeho inzeratu je pfitdhnout lidi a nadchnout je pro dim, ktery se snazime

prodat. Zde je nekolik tipt, jak toho dosdhnout.

e Zvuclny titulek
Muzeme stroze napsat: ,,Dim v Kolin€¢ na prodej“. Titulek fika, Ze chceme
prodat dim, ktery je v Koliné.
Lepsi titulek je: ,,Moderni dim v Koliné¢ se tfemi loZnicemi na 1000 m2

Voev

pozemku®. Tento titulek fikd kupujicim, Ze dim je novéjsi, ze je v Koling, Ze ma

tfi loZnice (tim dav4 pfedstavu o velikosti) a jak velky je pozemek.

e Poskytnuti informaci o tom, co mohou kupujici vyuzivat

Po napséani poutavého titulku je tfeba pokraCovat stejn€ dderné, napiiklad ,,Dim
se nachdzi v klidné rezidencni cCtvrti, tfi bloky od nameésti, v dochazkové

vzdalenosti Skolka, ndkupni stfedisko. Plné vzrostld zahrada na pozemku
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1000 m* s okrasnymi jehli¢nany na piedzahridce a ovocnymi stromy v zadni
Casti zahrady. Kuchyfi byla neddvno renovovdna a vybavena znackovymi

spotiebici Siemens.

Odhalit vady

Odhaleni vad neni vZdy na zavadu a maZe se vyuzit ve svij prospéch. Kupujici
si toho nejspiSe vSimne a je lepSi pfiznat zdvady predem a jednat o slevé.
Nemusi se odhalovat vSechny zavady, jen ty, které by mohly pfimét kupujici

odstoupit od koupé.

Jak fotografovat nemovitost:

Fotografie jsou pro kupujiciho jednou z nejdilezitéjSich pomiucek pii hledani
vhodné nemovitosti, protoZze informuji a vytvaii prvni dojem. Pokud jde
o mnoZstvi fotografii, které by mély byt zveiejnény, v Ceské republice neexistuji
statistiky, o které bychom se mohli opfit. V USA, které jsou postiZeny realitni
krizi nejvice, se nicméné ukazuje, Ze nemovitosti s vice nez dvaceti
fotografiemi se prodavaji dvakrat rychleji nez ty s jedinou fotografii.
Nemovitosti s dvaceti fotografiemi rovnéz generuji desetkrat vice zajemcu a
patnactkrat vice prohlidek nez nabidky s jedinou fotografii. Pokud se snazime
zaujmout kupujici, nejjednodussi je ukdzat jim hodné fotografii. Podobné zavéry
ucinili v USA, pokud jde o cenu dosaZenou za nemovitost. Nemovitosti s vice
nez Sesti fotografiemi byly prodany v praméru za 95% nabidkové ceny, kdezto
nemovitosti s jednou fotografii za pouhych 91% nabidkové ceny. Fotografovani
nemovitosti by mél provadét profesiondlni fotograf nebo alespoii maklér
s profesiondlnim vybavenim. Z fotografovdani by mélo byt alesponi dvacet
reprezentativnich fotografii, které budou prezentovat nemovitost na webu a
v tiSténé inzerci. Propagace by se nemusela omezovat pouze na interiér, ale

pokud je to jen trochu mozné je dobré poskytnout také fotografie.
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3.1.2 Reklamni broZura

Vyrobeni reklamni broZury je velice jednoduché. Staci sto kusu pii jejichZ distribuci se
muZe angazovat také prodavajici, ktery je roznese po sousednich domech. Vyvola se tim
povédomi o tom, Ze se proddvd dand nemovitost. VSechny reklamni materidly musi

obsahovat kontakt na makléte poptipad€ na proddvajiciho.

3.1.3 Prezentace nemovitosti na internetu

S touto formou prezentace nemovitosti madm nejvetsi zkuSenosti. Témeér kazdy kupujici
zaCind své hleddni na internetu. Zde se zameéfujeme na vloZeni nabidky na nékolik
renomovanych servert. Pokud se makléf rozhodne inzerovat na nékterém novém

serveru, zpravidla si pfed investici do inzerce domlouvé zkuSebni podminky.

Internetové nabidka by méla obsahovat:
e Adresa nemovitosti (ulice).
® Prodejni cena.
e Pocet pokoju, koupelen a toalet.
e Rok vystavby.
e Pocet podlazi..
¢  Vymeéra domu.
* Vymeéra pozemku.
® Jméno Ctvrti nebo oblasti.
e DalSi pokoje — pracovna, knihovna, jidelna atd.
e Typ gardze, moZnosti parkovani.
e Typy podlah.
¢ Dodatecné rysy jako krb nebo bazén.
® Spotiebice.
¢ VylepSeni domu.
* Vytipeni.

o Kontaktni informace vcetné telefonniho ¢isla. [5]

Na trhu je velké mnozstvi realitnich webt. VSechny funguji na podobném principu, kdy

realitni kanceldf zaddvd inzerdty svych nemovitosti ruéné nebo aktivuje exportni
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mustky. Exportni mastky automaticky kazdy den aktualizuji nabidku realitni kancelafe

na realitnich serverech.

Vybér realitniho serveru ovliviiuji 3 faktory:
¢ (ena za inzerci
e Navstévnost webu

e Pocet nabizenych nemovitosti

Tab. 3-1: Zndzornéni nékolika prednich realitnich serverii na ceském trhu.

Navstévnost
Realitni server | (jedine¢ni
uzivatelé)

www.sreality.cz 61.000 200.000 | SREALITY.CS

Pocet

. yd [} LO 0
mzeratu g

A
www.reality.cz 8.000 84.000 rea Iltylc!

www.realitymix.cz 6.000 150.000 G")"REAUTY- MiX.CZ
www.reality.idnes.cz 6.000 100.000 re ht
IDNES.cz

realitni portal

www.eurobydleni.cz 6.000 75.000 | @UIFE?bydlenicz

www.ceskereality.cz 4.000 140.000 CVESKé REAI.ITY.CZ

wrww.nemovitosti.cz 4.000 65.000 | Nemovitosti

www.realcity.cz 4000 100.000 REALCITYCZ

.............................

www.hyperreality.cz 3.500 126.000 reality

www.reality.avizo.cz 3.000 80.000 %H &0 Reality
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http://www.sreality.cz
http://www.reality.cz
http://iraality.cz
http://www.realitymix.cz
http://www.reality.idnes.cz
http://IDHtS.cz
http://www.eurobydleni.cz
http://0UrObydleni.cz
http://www.ceskereality.cz
http://CESKEREALITY.cz
http://www.nemovitosti.cz
http://www.realcity.cz
http://ity.cz
http://www.reality.avizo.cz

Efektivitu své inzerce mize maklér spocitat jednoduchym vypocétem podilu nabidek a
navstévnosti webu. Z toho mu vyjde kolik nabidek pfipadd na jednoho ndvstévnika a jak
jsou tim padem ,,utopené* jeho nabidky v téch konkuren¢nich. Na konec tento podil
srovnd s cenou inzerce za rok a vidi, kde je vyhodné inzerovat a kde jiZ méné€. Cena

inzerce se dd ve vétsiné pripadl pro kazdou realitni kancelar sjednat individudlné.

3.1.4 Prodejni plachta
Prodejni plachta informuje potenciondlni kupujici o prodeji nemovitosti. Je na ni
uvedeno telefonni Cislo makléte poptipadé Cislo prodédvajiciho. Je to reklama zdarma.

Pokud je na§ dim na rohu, pouZijeme dvé plachty. Snazime se dohodnout se sousedy

Vev s

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

tH e

Ry |
lulu'?'m..::.

3.1.5 Direct mail a elektronické letdky

Emailové adresy je mozné si koupit. Zde je ovSem nutné si predem zjistit zda-li ma
poskytovatel direkt mailingu svoleni majiteli adres o zasilani reklamnich sdé€leni.
V opagném piipadé se vystavuje §ifitel reklamniho sdéleni velkym postihtim od Ufadu

pro ochranu osobnich udaji. Je nutné pfipojit vice nez jednu fotografii domu.
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Kam je moZné maily ¢i elektronické pohlednice poslat:

Sousedé bydlici v blizkosti nemovitosti.

Pratelé, spolupracovnici a piibuzni proddvajiciho.

Makléri, ktefi pracuji v dané oblasti.

Makléfi, ktefi pracuji mimo danou oblast, ale maji kupujici, ktefi maji zdjem o

nasi nemovitost.

Kupujici, ktef{ Ziji jinde a Casto v dané oblasti kupuji nemovitosti.

a) Prikladem takové situace jsou chalupafi z velkych mést, ktefi hledaji
rekreacni objekt na venkové (tyka se to obecné druhého bydleni).

b) Zéisadni zména v demografické struktufe obce — napiiklad se zde stavi velkd

tovarna a lidé z jinych mést se sem stéhuji za praci.

3.2 Open house

Open house je zpiistupnéni domu pro vefejnost a fidi se urcitymi pravidly. Kazdy dim

neni vhodny pro open house a €asto jedinym kritériem, jak to zjistit, je zkusit to.

Tipy pro open house:

Umistit sm&rovky v dané oblasti ukazujici cestu k open house.
Inzerce v novinéch.
Inzerovat online dobu pro open house.

Pozvanky sousedim.

3.3 Virtualni prohlidka

Neékteré realitni kanceldfe jiz na svych webovych strdnkdch umozZiuji virtudlni

prohlidky proddvanych nemovitosti. Jednd se spiSe o typové projekty developerskych

spolecnosti. Virtudlni prohlidka zavede klienta do domu a poskytne mu 360 stupiiovy
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thel pohledu. N&které prohlidky jsou interaktivni, takZe je mozno klikat mySi a podivat
se na strop ¢i na podlahu. Nekteré jsou jen otdcejici se pohled, ktery miZeme sledovat,
ale ne ovliviiovat. Minimum jsou dva body, ze kterych by se virtudlni prohlidka me¢la
sklddat. V nékterych ptfipadech je moZné si takto prohlédnout i exteriér. Virtudlni
prohlidka vyZaduje specidlni vybaveni a software. Je financné i Casoveé velmi ndrocna a
proto ji poskytuji pfevazn€ makléti velkych realitnich spoleCnosti, které maji vlastni
grafické a programdtorské oddéleni ¢i nasmlouvané externi firmy, které jim tuto sluZbu
zajistuji. Kromé samotné virtudlni prohlidky je mozné dodat popisujici text nebo

doprovodné audio.

3.4 Piimy prodej

Proddvajici a jejich makléfi obCas zapominaji, Ze prodej domu zahrnuje PRODEIJ. To
znamend kontaktovat jiné lidi s nabidkou a ne jen zadat inzerci. V prodejnim tymu

velké realitni kanceldfe se denné€ kontaktuji stovky lidi s nabidkou nemovitosti klientt.

3.5 Rozdil mezi dobrym a Spatnym marketingem

3.5.1 Spatny marketing

Nekvalitni fotografie na internetu

Obrazky zaznamendme dfive neZ psany text. ProtozZe je to prvni v&c, kterou potencidlni
kupujici uvidi, ddme si zdleZet, abychom nezanechali $patny dojem. Ulohou fotografie
je vyvolat v kupujicim zdjem vidét dim na vlastni o¢i. Neméla by poskytnout divod

vySkrtnout ho ze seznamu zajimavych nemovitosti.
Zatajeni dulezitych informaci nebo popisa:

Pokud je na trhu spousta nemovitosti, nesta¢i jen napsat adresu a pocet pokoji.

Netikdme tak kupujicim nic o tom, proC by si mél sjednat prohlidku.
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Omezené dostupna prohlidka:
Pokud kupujici nemiZe dim snadno navstivit, prohlédne si jiny. VZdy je dobré, aby mél
maklér kli¢ od nemovitosti u sebe a mohl provést prohlidku nezdvazné€ na Casovych

moZznostech prodavajiciho.

Chybéjici pobidky pro kupujici:

U drahych nemovitosti se muze jednat o auto nebo luxusni zdjezd, ale miZe to byt tfeba
i zaplaceni pojistky, dané z nemovitosti na pfiSti rok, droku z hypoték na pfisSti rok,
romanticky vikend pro dva, pfedplacena karta na benzin — prosté cokoliv, co piekond

bézna ocekdvani kupujicich.

Chybéjici tiSténa reklama:
NemuzZe se oCekdvat, Zze se prodd dim bez jakékoliv inzerce. At jiZ plati za inzerci

maklét nebo prodavajici, je potieba, aby o prodeji nemovitosti kazdy vedél.

Priklady inzerci:
e Vinzertnich piilohach deniku.
eV mistnich tydenicich nebo obCasnicich.

¢ Vinzertnich ¢asopisech.

Chybéjici virtualni prohlidky:
Lidé dnes hledaji pfevdzné na internetu. NejpohodInéjsi zpusob jak to mohou udé¢lat je
z pohodli domova u pocitace.

Nezbytné jsou:

e Nejméne dva body jako vychodisko prohlidky, ale radéji vice.

e Fotografie o vysokém rozliSeni, takZe je moZzné vytisknut.

e Moznost fotografie stahnout, aby je mohli kupujici poslat zndmym ¢i

piibuznym.
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3.5.2 Dobry marketing
Dobry marketing fika kupujicim, pro¢ je tento dim lepsi nez desitky jinych na trhu.
Proddvajici by se mél soustiedit na dobry marketing, tedy:

e Cim je dom jedineény.

® Proc si jej prodavajici kdysi koupil.

e Jak je moZzné popsat negativni faktory tak, aby se zduraznily jejich pozitivni

rysy.

3.6 Jak zvySit poptavku

Nabidek nemovitosti je na trhu dostatek a kupujici maji pfiliS mnoho moznosti vybéru.
Tipy pro zvySeni poptavky:
1. UCcinit prohlidku snadno realizovatelnou.
e stanovit terminy prohlidek v Sirokém rozpéti a uvést je v inzerdtu.
MoZnost je také, aby si makléf vzal od proddvajiciho klice a

realizoval prohlidky bez prodavajiciho.

2. Nechat klice u sousedu nebo piibuznych.

e V krajnich ptipadech pokud je nemovitost ve Spatn¢€ dostupné oblasti.

3. Nabidnuti provize za pfivedeni klienta.

e Toto je dnes jiz standardni nabidka takika kazdé realitni kancelére.

4. Zvysit poptavku diky marketingu:
e Rozeslat direkt mail do okolnich domu a v oblastech, které pfitahuji
klienty do nasi oblasti.
¢ Inzerce v mistnim tisku.
¢ Inzerce ve specializovanych Casopisech.
¢ Inzerce online na nejzadangjSich serverech.

e Poridit video nasi nemovitosti a umistit jej na www.YouTube.com
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5. Poradat open house.
e Poradat ji miizeme sami nebo spole¢né s dal$imi proddvajicimi v nasi

oblasti.

6. Rozeslat elektronické letdky lidem v elektronickém adresafi proddvajiciho.
e Rozesilame kontaktim jak prodavajictho tak makléfam v nasi

oblasti.

7. Ucinime ¢asoveé omezenou nabidku, kterou mohou kupujici vyuZzit pouze pokud
rychle zareaguji.
e Uhrada tirokd z hypotéky b&hem prvniho roku.
e Uhrada danf z nemovitosti.

e Ptedplacenou kartu na dojizdéni apod.

3.7 Realizace realitniho obchodu

Vlastnictvi bytu ¢i domu

Kazdd nemovitost v Ceské republice nékomu patii. Majitelem mdZe byt stit &i
municipalita, obCanské sdruzeni Ci politickd strana, prdvnickd ¢i fyzickd osoba.
V piipadé€ rezidenCnich nemovitosti se jednd nejCastéji o fyzické osoby, o spole€nosti

v pripadé cizinct.

Jako fyzicka osoba muzZete byt majitelem nékolikerym zptisobem:

® Vylucny vlastnik

- v tomto pfipadé€ je majitel jedinym vlastnikem a jedin€ on rozhoduje o prodeji.

e Spole¢né jméni manzelu

- je nedélitelné (o prodeji rozhoduji oba manzelé spolecné)

32



e Podilové spoluvlastnictvi
- podil spoluvlastnika na nemovitosti je vyjadfen zlomkem uvedenym
ve vypisu z katastru.
- Jeho podil je mozno prodat samostatné, ale pro prodej je nutny souhlas

vSech podilovych spoluvlastniki.

3.8 Smlouvy pouzivané v realitni ¢innosti

3.8.1 Rezervacni smlouva

V praxi se cCasto setkdvame stim, Ze realitni kanceldfe uzaviraji s klienty jakési
Lrezervacni smlouvy". Jejichz predmétem je sloZeni zalohy ve prospéch realitni
kanceldfe za ucelem exkluzivni rezervace poptdvky urCitého bytu ¢i domu (tedy Ze
realitni kanceldf nebude nemovitost nabizet jinym zdjemctm). Pravni forma a
uroven téchto rezervaCnich smluv je obvykle velice pochybnd a velmi casto jsou
podobné smlouvy zcela <¢i CésteCné neplatné. Velmi  problematicky byva
predevsim zpusob, kterym je feSeno pouziti zaplacené zalohy na zaplaceni kupni ceny
nemovitosti. Zatimco totiZ rezervacni smlouva je uzavirana s realitni kancelari a
zaloha tak placena realitni kancelafi, kupni smlouva je pak uzavirana s vlastnikem
nemovitosti a kupni cena tedy placena tomuto vlastnikovi, nikoli realitni kancel4fi.
Neni pak moZné provést zapocet rezervacni zalohy na kupni cenu, jelikoZ na kupni cenu
vznikd ndrok prodédvajicimu, zatimco rezervacni zdlohu prijala realitni kanceldr. Tzv.
rezervacni smlouvy s realitni kanceldfi rovnéz nezajiStuji kupujicimu dplnou jistotu
ohledné pozadované nemovitosti, nebot stranou téchto rezervacnich smluv zpravidla
nebyvd vlastnik nemovitosti (prodavajici). Nejsou proto vyjimecné piipady, kdy i po
uzavieni rezervacni smlouvy vlastnik nemovitost proda (byt bez védomi realitni
kancelafe) a kupujici nemd proti byvalému vlastniku nemovitosti Zadny postih.
Doporucenim je namisto popsanych problematickych tzv. rezervacnich smluv
uzavirat smlouvy o smlouvé budouci (pfip. kupni smlouvy s odloZenou tc¢innosti), a to
piimo s prodavajicim dané nemovitosti. [13]

Penize je dobré uloZit na tcet tieti osoby (notdfe) a uvolnit je aZ po ukonceni transakce.
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3.8.2 Kupni smlouva
Kupni smlouva je klicovy dokument pfi dplatném prevodu nemovitosti. NejCastéji se
chybuje ve vymezeni kupované, resp. proddvané nemovitosti.Vzdy je tfeba vychdzet

z vypisu z katastru nemovitosti.

Kupni smlouva pfi pfevodu nemovitosti stanovuje nejen to, jakou cenu a za jakou
nemovitost kupujici zaplati. Je v ni tfeba dohodnout i dal§i podminky pifevodu,
napfiklad kdy si ob€ strany nemovitost piedaji, jakym zptisobem se zaplati kupni cena ¢i

za jaké zdvady odpovidd prodavajici a za jaké kupujici.

Pro kupni smlouvu o pfevodu nemovitosti zdkon povazuje pisemnou formu, pfi¢emz

stanovuje, Ze podpisy smluvnich stran musi byt na téZe listing.

Podstatnymi nalezitostmi kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti jsou:

e Identifikace smluvnich stran

¢ Identifikace predmétu smlouvy (nemovitosti)

e Kupni cena

e Shoda projevu vile (prodavajici prodava, kupujici kupuje)

e Datum, podpisy

Jde-1i o identifikaci smluvnich stran, nemeéla by v praxi aZ na drobné vyjimky Cinit
7Z4dné problémy. Naopak identifikace pfedmétu smlouvy uz predstavuje urcitd dskali,
zejména tehdy, pokud je smlouva sepisovdna bez pravni pomoci. Casto pak nastdvaji

komplikace se zdpisem vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Pfi oznacovani nemovitosti ve smlouve byvaji uvadény tyto udaje:
e (Cislo listu vlastnictvi
e Parcelni Cislo
¢ Druh pozemku

e Katastrdlni uzemi a katastralni drad, ktery vede ptislusnou evidenci
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U budovy se uvadi:
e (islo orientacni
e (islo popisné

® Oznaceni parcely na kterém se predmétnd budova nachazi

Pravideln¢€ byva uvadéna také vymeéra parcel. Je nutné zcela presné vychazet z udaju

uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti.

Vysi kupni ceny je vhodné uvést nejen Cislici, ale také slovy. Zpusob thrady a
podminky splatnosti kupni ceny jsou ponechdny na dohodé smluvnich stran. Pro daiiové
ucely musi byt zpracovdan o cen€¢ nemovitosti znalecky posudek podle piislusné

vyhlasky platné v den podpisu smlouvy.

Pred uzavienim smlouvy je vhodné sezndmit kupujictho se stavem preddvané
nemovitosti, tj. stavem fyzickym i prdvnim. Faktickym stavem rozumime piedevSim
staff nemovitosti a jeji vady, prdvnim stavem pak ptipadnd omezeni vlastnického prava
v podobé zdstavnich prav, prav odpovidajicich vécnému bifemeni. Kupujici pak bere
na védomi, Ze proddvajici neodpovidd za vady, na které vyslovn€ upozornil, a dile
za vady, jejichZ existence vyplyva ze znaleckého posudku znalce, jakoz i za vady
vyslovné v kupni smlouvé nebo ve znaleckém posudku neuvedené, které vSak vyplyvaji
z celkového stavu pfevadeéné nemovitosti a vznikly jejim béZnym opotiebenim a

uzivanim.

Daéle by v kupni smlouveé mély byt oSetfeny i ndsledujici skutenosti:
¢ Podminky pfedédni a prevzeti nemovitosti
e Prechod nebezpeci nahodilé zkdzy a nahodilého zhorSeni predmétné nemovitosti
e Smluvni pokuta pfi neplnéni smluvnich zavazku
e Dai z pfevodu nemovitosti
e Piipadné zakotveni rozhod¢i dolozky pro piipad efektivniho a rychlého zptsobu

feseni sportl z dané smlouvy u rozhod¢iho soudu
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Obcansky zakonik urCuje, Ze pokud neni dohodnuto jinak, pfechdzi na kupujiciho
nebezpeci nahodilé zkazy a nahodilého zhorSeni predmétu koupe, vcetné uzitkd,
soucasné s nabytim vlastnictvi. Je vSak lepsi uz kvuli délce trvani vkladového fizeni,
aby smluvni strany vdzaly pfechod nebezpeci na preddni a pfevzeti nemovitosti nebo

jiny pfesné stanoveny okamzik (urcité datum).

S pfevodem nemovitosti je spojena povinnost uhradit dan z pfevodu. Podle zdkona ma
tuto povinnost prodavajici, je vSak mozné, Ze se smluvni strany dohodnou jinak a dan
z pfevodu nemovitosti uhradi kupujici namisto prodavajiciho (v takovém piipadé se
kupni cena zvysi o dafi z nemovitosti, tj. kupujici zaplati vice, nemizZe ov§em pievzit

dafiovou povinnost jako takovou). [5]

V pifipadé, Ze jde o nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci,
vyvlastnénim, vydraZenim, v insolvencnim fizeni po rozhodnuti o upadku nebo
ve vefejné drazbé anebo o nabyti nemovitosti na zdkladé smlouvy o zajiStovacim

pfevodu priva, pak je poplatnikem nabyvatel.

Pro zvySeni pravni jistoty pfi koupi nemovitosti si muze kupujici vyminit do smlouvy
formulaci, Ze nemovitost netrpi jinymi vadami, nez ve smlouvé uvedenymi a zZe

na nemovitosti nevaznou zadna vécna prava ani zavazky.

Diéle by v kupni smlouveé mely byt oSetfeny i ndsledujici skutec¢nosti:
¢ podminky pfeddni a pfevzeti nemovitosti;
e piechod nebezpeci nahodilé zkdzy a nahodilého zhorSeni predmétné
nemovitosti;
¢ smluvni pokuta jako zajiStovaci institut obliga¢né pravni povahy;
e piipadné zakotveni rozhod¢i dolozky pro piipad efektivniho a rychlého zptsobu

feSeni sportl z dané smlouvy u rozhod¢iho soudu.
Obcansky zakonik urCuje, Ze pokud neni dohodnuto jinak, pfechdzi na kupujiciho

nebezpeci nahodilé zkazy a nahodilého zhorSeni predmétu koupe, vcetné uzitkd,

soucasné s nabytim vlastnictvi. Lze v§ak doporucit uz jen kvali délce trvani vkladového
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fizeni, aby smluvni strany vézaly pfechod nebezpeci na pfedani a prevzeti nemovitosti

nebo jiny pfesné stanoveny okamzik (urcité datum)’. [14]

3.8.3 Smlouva zprostiedkovatelskad

Zprosttedkovatelskd  smlouva podle wustanoveni § 774 a ndsl. ObcZ
je nejéastéjsi smlouvou, kterou zdkaznik s realitni kanceldfi uzavird (tedy na jejimz
zékladé realitni kanceldr poskytuje svoje sluzby). Na zdklad€ této smlouvy se realitni
kancelar zavazuje obstarat zajemci (klientovi, zdkaznikovi) za odménu uzavreni
smlouvy. Zajemce se zavazuje realitni kancelafi poskytnout odménu (provizi) tehdy,

byl-li vysledek dosazen pric¢inénim realitni kancelafe.

Zprostfedkovatelskd smlouva nemusi byt pisemna, avSak s ohledem na zavaznost
zprostiedkovdvané transakce (a tudiZ i na hodnotu provize) lze pisemnou formu
smlouvy doporu€it. Smlouva by méla obsahovatpfesny popis néleZitosti
zprostiedkovdvané smlouvy, tedy zejména jeji piedmét (popis bytu apod.) a dalsi

podminky, které by realitni kanceldt méla pfi zprostredkovavani dodrzet.

Zakladni podstatou zprostiedkovatelské smlouvy je vysledek cinnosti realitni
kancelare. Smlouva se naplni nikoli pouhou Cinnosti realitni kancelafe, ale
teprve uzavienim smlouvy mezi klientem a osobou, kterou realitni kancelar
zprostredkovala. Pokud k wuzavieni takové smlouvy (tedy napiiklad k prodeji
bytu) nedojde, nevznikne realitni kancelafi narok na provizi. Realitni kancelar je tedy
povinna vyvijet takovou ¢innost, jejimz vysledkem bude zejména vyhledani idealni
smluvni strany pro klienta, s niZ by klient mohl uzavfit poZadovanou smlouvu (tedy
napiiklad nalezeni zdjemce o jeho byt, ktery proddvd). Zilezi Cist€ na ujedndnich
uvedenych ve smlouvé, jakym zptasobem a jakymi prostiedky bude realitni kancelaf tuto
¢innost vyvijet. Zdkon ani nestanovi, zda se m4 realitni kanceldr tidit pokyny klienta,
zélezi tedy vyhradné na tom, zda smlouva piipadné takové omezeni urcuje. Pravo
uctovat si ndhradu ndkladi mad realitni kancelaf pouze tehdy, je-li to vyslovné

ve smlouvé dohodnuto. Pokud neni smlouva pisemnd a existuji pochybnosti o tom,

! Viz. PHloha 1
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zda se strany dohodly na nahradé ndkladu klientem, plati, Ze tato ndhrada nalezi realitni
kancelafi jen v piipadé, Ze realitni kanceldfi vznikl narok na odménu, tedy Ze doslo

k dspéSnému zprostiedkovani obchodu. [13]

Jako kazda smlouva i tato maZe obsahovat rozhod¢i doloZzku pro rychlejsi feseni sport
mezi klientem a realitni kancelafi. Rozhod¢im soudem muze byt napf. Asociace

realitnich kancelaii CR & Komora realitnich kancelii Ceské Republiky.

3.8.4 Zabezpeceni zdvazku z smluy

Smluvni strany, které uzaviely smlouvu, jsou jejim obsahem vizané a jsou povinné plnit
svoje zavazky vuci druhé strané podle podminek, které si navzdjem dohodly. V praxi
v§ak muze dojit k situaci, Ze jedna ze smluvnich stran si svoje povinnosti a zavazky vuci

druhé stran€ neplni fadné a vcas.

Rizika spojend s neplnénim zdvazku nékteré ze smluvnich stran je mozné zabezpecit

vice zpusoby, mezi které podle Obcanského zakoniku patii:

¢ smluvni pokuta,

e ruceni,

e dohoda o srazkach ze mzdy a jinych pfijmd,
e zdloZni pravo,

¢ uznéni dluhu,

e 74adrzné prévo,

e zabezpeceni prevodu priava

e zabezpeceni postoupenim pohledavky. [7]

3.9 Uhrada ceny za nemovitost

7 Yz

Uhrada kupni ceny je spolu s pfevodem vlastnického prava nejpodstatn&jsi Gasti realitni
transakce. Proddvajici se potfebuje chrénit pfed tim, abys se vlastnického prava nevzdal

piilis brzy, na druhé strané kupujici se nechce pfili§ brzy vzdat svych penéz.
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V praxi to funguje nésledovné. Kupujici doCasné sloZi penize u tfeti osoby (notar,
realitni kanceldr) na specidlni Gcet a ve prosp&ch proddvajiciho je tfeti osoba uvolni
az tehdy, kdy je v katastru zapsan jako novy majitel nemovitosti. Ke svéfenym penézim
ma na zdkladé¢ smlouvy uzaviené mezi kupujicim a proddvajicim pfistup pouze
opravnéna tfeti osoba a nemuze se stat, Zze by napiiklad kupujici bez védomi
prodavajiciho penize z dschovy vyzvedl. Zda za uschovu plati kupujici, prodavajici
nebo se o ndklady rozdéli zélezi na jejich vzdjemné dohodé&. Platba bez prostfednika
neni vyhodna ani pro jednu zdcastnénou stranu, protoze vubec nefesi pfipadna rizika

spojend s pfevodem vlastnictvi nemovitosti.

Je-li vyuZivano pfi koupi nemovitosti sluzeb realitni kanceldf, s nejvetsi
pravdépodobnosti bude klientim udschova penéz do splnéni podminek kupni smlouvy
nabidnuta. Realitni kanceldfe byvaji pro dschovu penéz Castym prostiednikem, protoze
tuto sluzbu poskytuji levné€ nebo v ramci provize a je to nejjednodussi zpusob. OvSem
nedoporucuje se tuto sluzbu vyuzivat, jelikoz realitni kanceldfe vétSinou nemaji
uzaviené pojisténi odpovédnosti za zpusobené Skody jako advokati nebo notafi. To
znamend, Ze by klienti o své penize mohli napiiklad v pfipad€ upadku realitni

spolecnosti pftijit. [5]

3.10 Rozsah sluzeb realitni kancelare Re/MAX

V této kapitole jsou popsdany vSechny Cinnosti, které provadi realitni makléf v jedné z

nejvétsich realitnich kanceldii v Ceské republice.

3.10.1 Sluzby pro kupujici

1. Zadani Klientovi poptavky zohlednujici pozadavky (lokalita, dispozice, cena)
do systtmu RE/MAX a jeji pravidelné parovéani s aktudlni nabidkou nemovitosti.
Vhodné nabidky jsou kupujicimu automaticky zasilany emailem.

2. Aktivni hledani vhodnych nemovitosti.
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3. Zajisténi dopliujicich informaci a domluveni prohlidky nemovitosti s proddvajicim
¢i nabizejicim maklérem.

4. Odborné zhodnoceni stavu vami vybrané nemovitosti a porovnani s jeji nabidkovou
cenou.

5. Zajisténi financovani v raimci RE/MAX Hypotéky.

6. Zajisténi veSkerého pravniho servisu a poradenstvi - dohled na spravny pribéh
celého obchodu vcetné zajisténi advokdtni dschovy a dohlédnuti na uhrazeni dané
z prodeje nemovitosti proddvajicim.

7. Prevzeti nemovitosti a s tim spojend dokumentace — preddvaci protokol oSettujici
stav nemovitosti a pfepis energii.

8. Zprostiredkovani pojisténi nemovitosti, domacnosti, Zivotniho pojisténi spojeného
s hypotékou.

9. Zajisténi poprodejniho servisu (stéhovani, malovani, aklid).

10. Zajisténi pronajmu nové nemovitosti.

3.10.2 Sluzby pro proddvajici

1. Dukladna prohlidka nemovitosti vcetné zjisténi technickych informaci a
sezndmeni se s okolim.

2. Stanoveni realné prodejni ceny na zaklad¢ statistickych vystupt z obchoda
realizovanych v uplynulém obdobi a srovnani s aktudlni nabidkovou cenou
konkuren¢nich nemovitosti v dané lokalité.

3. Zpracovani profesiondlni nabidkové prezentace nemovitosti pro jeji dalsi
marketing (dokumentace, pudorysy, mapy a dal$i dopliujici doklady jako
napiiklad aktudlni vypis listu vlastnictvi, izemniho rozhodnuti, stavebniho
povoleni atd.)

4. Pripraveni nemovitosti k prodeji.

5. Zalistovani nemovitosti do systému RE/MAX do 24h od uzavieni spoluprace
a jeji okamzity export na vSechny duleZité realitni servery.

6. Automatické parovani nabidky nemovitosti se v§emi odpovidajicimi
poptavkami v rimci RE/MAX net a kontaktovani potencidlnich zdjemcu.

7. Aktivni vyhledavani potencidlnich zdjemcu.
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8. Spoluprace s ostatnimi makléri v ramci jedné referencni provize pti prodeji

vasi nemovitosti.

9. Umisténi poutacu s kontakty na vaseho makléfe na nemovitosti.

10.
1.
12.

13.
14.

15.

16.
17.
18.
19.

Prohlidky nemovitosti pouze s kvalifikovanymi bonitnimi klienty.

Zajisténi rezervacni smlouvy a rezervacniho poplatku.

Zajisténi kupnich smluv a dschovy kupni ceny v advokétni dschové, smlouvy
o prevodu bytové jednotky, smlouvy o prevodu €lenskych prav a povinnosti

v bytovém druZstvu.

Zajisténi financovani v rimci RE/MAX Hypotéky pro zajemce.

Podani navrhu na vklad prevodu vlastnictvi na prislusny katastr nemovitosti
se vSemi potfebnymi dokumenty.

Prredani nemovitosti novému majiteli véetné predavaciho protokolu a zajistén{
piepisu energii.

Zajisténi odhadu ceny nemovitosti pro dariové pfiznéni.

Zajisténi vypracovani danového priznani z prevodu nemovitosti.

Zajisténi odvodu 3% dané z prevodu nemovitosti z advokatni dschovy.

Poprodejni servis (st€hovani, malovani, vyklizeni nemovitosti). [8]
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4 TRH REALITNICH SLUZEB

4.1 Typy realitnich trhi

Ackoliv existuje spousta variaci, vS§eobecné se realitni trh miZe nachazet v nékterém

ze ti{ stavu:

Trh kupujiciho
Trh kupujiciho existuje tehdy, jestlize je nabidla vétsi neZ poptdvka. Kupujici si mohou
vybirat z mnoha nemovitosti a ne kazdy dim se proda. Nizsi pocet kupujicich vede

k niz§im prodejim a ndsledné ke sniZenf cen.

Trh prodavajiciho
Na trhu proddvajiciho je vice kupujicich nez dostupnych nemovitosti. Témef kazda

nemovitost se proda. ZvySeny zdjem kupujicich vede k ristu cen.

Neutralni trh
Neutrdlni trh je vyvaZeny. Urokovd mira je piijatelnd a pocet kupujicich na trhu je
srovnatelny. Trh netrpi otfesy smérem nahoru ani doli a ceny stoupaji rovhnomérné

s inflaci.

4.2 Hlavni duvody, proc se lidé stéhuji

Zodpoveézeni této otazky je pro kazdého maklére zcela zdsadni. KdyZ pochopi motivaci

kupujiciho, mize mu predlozit pravé ty prednosti dané nemovitosti, které jej zaujmou:
¢ Dum je prilis maly.

- lidé Casto svuj dum ,,pferostou’. Dum nestacéi rodin€ a majitelé potiebuji

Vetsi.
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Touha polepsit si.

- Lidé chtéji obecné to, co nemaji, at uz je to vétsi, draz§i nebo 1épe

vybaveny dam.
Spatna pavodni koupé.
- pokud maji lidé pocit, ze koupi pavodniho domu udé¢lali chybu, chtéji ji
napravit.
Zména mista prace.
- zmeéna mista prace Casto znamend pfetrhat kofeny a pfestéhovat se.
Osobni vztahy.

- sestehovdni se s partnerem nebo svatba cCasto znamenaji prodej
nemovitosti jednoho znich (nebo obou). Na druhé strang, rozdéleni
partnert vede k prodeji z n€ékterého ze tif duvodu:

1. jeden z partnerti nema hotovost na vyplaceni druhého

2. jeden clovék nedokdze udrzet dum ze svého pifjmu

3. dam vyvolava vzpominky a ¢lovék si preje zacit znovu

Zmény v sousedstvi.
- okoli domu se muze zménit k hor§Simu a to ekonomicky, spoleCensky
nebo po fyzické strance.
Odchod déti.
- odchod déti Casto vede k prani mit mensi dim.
- pro star$i lidi je obtiZné udrzovat v poradku velky dim.
Potieba vidét rodinu castéji.

- né&ktefi lidé chtéji byt blize svym piibuznym — at jiz se jednd o rodice
nebo prarodice.

Potieba vidét rodinu méné casto.

- vetsi vzdalenost mezi pfibuznymi muze vést paradoxné k vétsi harmonii
v roding.

Odchod do duchodu.

- odchod do dichodu nemusi znamenat nutné€ vymének. Dne$ni dichodci

7iji aktivnim Zivotem a tomu odpovidd i jejich potieba bydleni a

souvisejicich sluzeb.
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e Zdravotni problémy.

- problémy s pohybovym dstrojim znamenaji potize pii bydleni
ve vicepodlaznim domé.

- na mist¢ muZe byt bungalov nebo rovnou bydleni s pecovatelskou
sluzbou.

e Zanedbana udrzba.

- nekteti lidé jiz nechtéji poklddat strechu, délat rovnou fasddu a dalsi
naro¢né opravy, takze je pro né vyhodné&jsi dim prodat a koupit jinou
nemovitost.

e 7Zména zivotniho stylu.

- n€koho uZ unavuje vlastnit dim a radéji by travil Zivot cestovanim,
vénoval se koniCkim nebo se prosté jen choval méné zodpovédné.
Pro tyto lidi ztrdci vlastnické bydleni prioritu a radé€ji je vymeéni

za realizaci svych snu.

Zajisté je mozno najit dalsi davody, proC se lidé stéhuji. Je to dilezité, protoze lidé si

vyberou nasi nemovitost ze svych divodd, nikoli z téch naSich. [5]

4.3 Krize na ¢eském realitnim trhu

Cesky trh s nemovitostmi zasghla finanéni krize na konci roku 2008. Do té doby ceny
nemovitosti rostly a to nepfetrité po dobu téméf dvaceti let. V Ceské republice nedoglo
ke vzniku realitni bubliny, ale pouze k uméle zvySené poptdvce, kterd byla ddna
snadnou dostupnosti hypoték, ocekdvanym zvySenim DPH a nerealistickym
ocekavanim kupujicich. Nikdo nemuiZze predvidat budoucnost piesné, ale lze fici témér
s jistotou, Zze na urCitou dobu, kterd muze trvat né€kolik let se rdst cen nemovitosti
zastavil a dochdzi ke korekci cen. Ceny nepadaji, pouze se vraceji na drovei piedeslych

let, pfed jejich uméle vyvolané zvySeni.
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Stav trhu v letech 2008 a 2010

Trh nemovitosti zazil v téchto letech nejhor$i Casy. Bylo to zpusobeno celkovou
ekonomickou recesi. Je obtizné predpovidat presnd cisla, ale lze ptredpoklddat, Ze
oziveni nenastane diive neZ vroce 2011 a Ze k ndvratu cen nemovitosti na tdroven
prvniho pololeti roku 2008 dojde za tfi az pét let, spiSe vSak pozdéji nez diive. Krize
hypoték, pokles primyslové vyroby a s tim souvisejici nezaméstnanost mély hlavni vliv
na trh bydleni v letech 2008 a 2009. Duvéra kupujicich v budoucnost bude setrvale

nizka a tato ocekavani budou drZet nizko ceny i objem prodeju.

15%
14%
13%
12%
1%
10%

9%

8%

1_2007 2_2007 3_2007 4_2007 1_2008 2_2o08 3_2008 4 2008 1_2009 2 2009 3_2009 4_2009
—+— Praha ~@— Jihotesky kraj —a&— Jihomoravsky kraj Karlovarsky kraj —%— Kralovéhradecky kraj
—a— Liberecky kraj —=— Moravskoslezsky kraj —— Olomoucky kraj —— Pardubicky kraj Plzensky kraj
—8— Stredofesky kraj —&— Ustecky kraj Vysodina Zlinsky kraj

Obr.4-1: Mira nezaméstmanosti v jednotlivych krajich ve ctvrtletich rokii 2007 — 2009, pramen:

www.disparity.cz

Nekteti tvrdi, Ze je to zplUsobeno medidlni masazi. Tento vliv zde jisté pusobi, ale
faktem je, Ze Celime globdlni recesi, kterd pravdépodobné potrvd dalsi dva roky. Je stile

obtiznéjsi dostat hypotéku a tento fakt spolecné s tim, Ze ¢ast kupujicich vyckava, zZene

ceny dolu kvuli niZsi poptavce.

Objevuji se pfedpoveédi, Ze ceny nemovitosti béhem ndsledujicich dvou let spadnou

na drovefi roku 2006, tj. az o 30%. Castetnd korekce cen jiZ nastala a tyto predpovédi
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mohou byt pravdivé. Zejména v roce 2007 dochazelo k ni¢im neopodstatnénému rastu
cen. Odhadnout budouci vyvoj v této oblasti je velmi riskantni, protoZe vstupujeme

na zcela nezmapovanou pudu.

RovnéZz dojde k velmi prudkému zpomaleni nové vystavby. Developefi dokonci
stdvajici projekty, jejichz zastaveni by nyni pfineslo ztraty, ale s novymi projekty
pockaji, dokud se trh nezotavi. Tato mezera ve vystavbé muZe ovSem do budoucna

prispét k narastu poptavky po novém bydleni a k nastavovani zvySeni cen. [5]

4.5 Velikost a slozeni trhu

Podet realitnich kanceldii v Cesku se loni poprvé za poslednich deset let mirn& snizil.
V roce 2010 vykondvalo na tuzemském trhu zprostredkovatelskou Cinnost realitnich
agentur 18.838 subjektd, predloni to bylo 19.010 firem. Realitnim kanceldifim se minuly
rok nedafilo zvySovat ani trzby. Podnikdni v €innosti realitni kanceldfe 14k4 mnoho lidi,
trh je pokryt fadou subjektd, jejichz profesiondlni zdatnost je vSak rizna. Nepochybné
dochdzi k pfirozené selekci a zostfeni konkurenéni situace. Pokles se ale v drtivé vétSiné

piipadii tyka zivnostnik, nikoli klasickych kancelafi.

Znacné roztiiStény Cesky trh se v poslednich péti letech zafal vyznamné proméiovat.
Do Ceska vstoupily zahraniéni realitni sitd, které se netaji cilem trh ovladnout.
Prakopnikem se vroce 2005 stal pavodem americky RE/MAX, vroce 2008 ho
néasledovala spolecnost CENTURY 21. Zahranicni sit€¢ musi ovSem celit také vyznamné
domdci konkurenci. Tou nejvétsi je pro né napiiklad M&M Reality holding nebo
Realitni kancelatf Sting. Ze zahrani¢ni konkurence pusobi na tuzemském trhu jesté

napiiklad Era nebo italskd sit’ Tecnocasa.

Do cinnosti realitnich kanceldfi v poslednich dvou letech vyznamné zasdhla
hospodarska krize a propad obchoda s nemovitostmi. Podle statistikii se loni jejich trzby
sniZily mezirocn€ o 11,5 %. V poslednim ctvrtleti 2010 €inil mezirocni pokles trzeb

2N 2

realitnich kancelafi 13,9 %. Mnozi realitni zprostiedkovatelé ale zdroveni v rostoucich
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potiZich ekonomiky zaveétfili Sanci. Problémy mnoha lidi se splacenim hypoték a dalSich
pujcek se pro né staly prilezitosti k takzvanym vykupum nemovitosti. Spocivaji v tom,

cvv s

Ze od lidi ve finan¢ni tisni koupf jejich nemovitost za hotové, Casto ale za niZsi cenu.

Tab. 4-1: Vyvoj poctu subjektii, piisobici v realiti cinnosti, pramen: CSU

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 ucelend zmapovin a to jak z pohledu
velikosti a sloZeni trhu, tak i z pohledu pozice jednotlivych realitnich kanceldfi a
spotiebitelskych preferenci. SpoleCnost RE/MAX se proto rozhodla nechat si
vypracovat odbornou studii, kterd by tyto oblasti pokryla. Diky tomu, Ze byl prazkum
pfipravovan pravidelné od roku 2008, je nyni moZné objektivné a relevantné porovnat
vyvoj situace na trhu realit az do soucasnosti (11.3.2011). Zaroven se sit RE/MAX
rozhodla zapojit se do doposud nejvyznamnéj$itho projektu na tuzemském realitnim
trhu, ktery si klade za cil dlouhodobé¢ a nezavisle mapovat realitni trh. Novy projekt, tvz.
Realitni panel, do kterého se zapojily jedny z nejvétsich realitnich kanceldii v Ceské
republice, zastieSuje spole¢nost MindBridge Consulting. Z vysledka studie vyplyva, Ze
celkova hodnotova velikost realitniho trhu je 160 miliard korun. Jednd se 0 9 % pokles
ve srovndni s rokem 2009, kdy celkovy trh ¢inil 175 miliard a v roce 2008 ¢inila

hodnota dokonce 185 miliard korun.
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V roce 2008 mély realitni kanceldfe 54 % podil na celkovém objemu realitniho trhu,
ktery Cinil 185 miliard korun. V roce 2009 byl podil realitnich kancelafi stejny jako
v roce 2008, ale celkovy objem trhu poklesl na 175 miliard. V roce 2010 cinil celkovy
objem realitntho trhu zminénych 160 miliard a realitni kanceldfe mély 52% podil.
Celkovy obrat realitnich kancelari Cinil v roce 2008 3,42 miliardy K¢. V roce 2009
doslo k poklesu 0 5 % na 3,26 miliard K¢ a v roce 2010 byl pokles nejvetsi, dosdhl 16
% a obrat tak Cinil 2,75 miliardy K¢&.

185

175

2008 2009 2010

Obr. 4-2: Celkovy trh nemovitosti v mld. K¢ pramen: MBC, REMAX
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Obr. 4-3: Podil realitnich kanceldri na uskutecnénych obchodech, pramen: MBC, REMAX

3.42 3.26

2008 2009 2010

Obr. 4-4: VySe provizniho obratu realitnich kanceldii, pramen: MBC, REMAX

Na prvni pohled je patrné, Ze provizni obrat realitnich kanceléii klesl vice, neZ objem
realizovanych transakci. Vysvétleni této disproporce je viak velice jednoduché. Rada
realitnich kanceldri, aby pfestdla obdobi dtlumu trhu, byla donucena vlivem zostfené

konkurence na trhu k redukci svych odmén. Primérnou vysi provizi ve své studii
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spolecnost MindBridge bohuzel neuvedla, ale s velkou pravdépodobnosti klesla hluboko

pod diive béZnych 5 %. [15]
Obr. 4-5: Struktura realitniho trhu, pramen: MBC, REMAX

Stav. pozemky Komeréni
Pronajmy 9% 12%
Rekreaéni 3% —

6%

Dexelopment
3%

Z pohledu regiondlniho rozdéleni nejvice transakei realitni kanceldfe uskuteCnily podle
ocekdvani ve StredoCeském kraji (22 %), na izemi hlavniho mésta Prahy (14 %) a
v Jihomoravském kraji (11 %). Naopak s 3% podilem na druhém konci
pelotonu skoncily Karlovarsky a Liberecky kraj.

1_2007 22007 32007 42007 1_2008 22008 32008 4_2008 12008 2_2008 3_2009

—4—Praha —e—Flzen e Karlovy Vary  —8— Ceské Budjovice —a— Ust nad Labem  —@-— Liberec —s%— Hradec Kralové |
Pardubice Olomous —a—Ostrava —#—Zin —&—Bmo Jihlava

Obr. 4-6: Vyjvoj vySe ndjemného v jednotlivych krajskych méstech (vyse ndjemného za m’

standardniho bytu), 2007 — 2009, pramen: www.disparity.cz

50


http://www.disparity.cz

e e O e S e e e e e e i W o e e e A S i
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—e—trana —8— Jinctesky —a— §  —8— Karlovarsky e Krt y —@—Liberecky —&— Mcravskoslezsky
—0 § = v —&— Plzefisky y —4— Ustecky Vysotina —— Ziinsky

Obr. 4-7: Vyvoj vySe ndjemného v jednotlivych krajich za standardni byt o velikosti 68 m2, 2000

— 2009, pramen: www.disparity.cz
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12007 2_2007 32007 4_2007 1.2008 2 2008 3 2008 4_2008 3_2009

—e—Praha —8— Plzen —~+— Karlovy Vary -8 Ceskeé Budgjovice —a— Usli nad Labem  —®— Liberec —¥— Hradec Kralove
Pardubice —=— Olomouc —&— Ostrava #—Zlin —&—Brno Jihlava

Obr. 4-8: Vyvoj cen bytii v jednotlivych krajskych méstech (cena standardniho bytu o velikosti
68 m*), 2007 — 2009, pramen: www.disparity.cz

V roce 2011 klesla hodnota Ceského realitniho trhu pfiblizné€ jen o 3,2 %. Velké realitni
kancelafe dokonce loni zaznamenaly meziro¢ni narast obratu o 10,8 %. Malym
regiondlnim kanceldfim, které mely naopak pokles marzi o cca 10,1%.
Celkova velikost realitniho trhu Cinila na marzich z prodeji a prondjma az 5,08
miliardy korun. Céstka je v&etn& prodejii realizovanych mimo realitni kanceléfe, které
z této Castky utrZily cca 2,71 mld. K¢. Pokles trhu mél na svédomi hlavné nizsi pocet
prodeju (cca z91,9 %) a Castené také zleviiovani nékterych nemovitosti (z 8,1
%). Sluzby realitnich kancelafi zacinaji vyuzivat i lidé, ktefi v minulosti proddvali své
nemovitosti sami. Podle spolecnosti RE/MAX tedy role realitnich kancelafi

v meziro¢nim souhrnu posilila.

Rok 2012 vyvolavé spiSe pesimistické progndzy. Ocekavd se hlavné sniZena uverova
kapacita bank v dusledku navySeni rezerv, omezenda poptavku na poli residencniho
bydleni a rostouci vydaje za zdkladni zbozi a sluzby kvili zméndm v DPH. Podle
realitni kanceldife RE/MAX pravdépodobné budou klesat ceny dosud neobsazenych
novostaveb, u kterych budou developerim koncit dvéry. 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 tabulkdch je porovndn realitni trh v Ceské republice s ostatnimi

evropskymi zemémi.

7emé Podil RK] Prim. wie provize
Mizozemsko  [NLD Th% 1.60%
Irsko IRL 90% 1.75%
Recko GRC|  30% 2.00%
Velka Britanie |GBR |M/A 2.20%
Swycarsko CHE 30% 2 45%
Svédsko SWE|  85% 2 50%
Bulharsko BGR 55% 3.00%
Belgie BEL 39% 3.00%
[talie ITL 35% 3.00%
Rumunsko ROU 30% 3,00%
MNémecko GER 35% 3.48%
Portugalsko  |PRT 60% 4.00%
Ceska republika|CZE 55% 4.30%
Rakousko AUT 37% 4 50%
Koypr CYP 90% 5.00%
Francie FRA 60% 5.21%

Tab. 4-2: Porovndni realitnich trhit v Evropé (2008), pramen: ERAEurope Survey 2008/2009

Z tabulky vyplyva Ze:

Jsou evropské zemé, kde je témetr veSkery obchod na realitnim trhu v reZzii
realitnich kancelaii. Mezi tyto zemé patif napiiklad Irsko, Svédsko a Kypr, kde
pres realitni kancelafe ,,jde” az 90% obchodu (viz. tab. 5-2). Na druhé strané
jsou zemé, jako napiiklad Svycarsko, kde se realitni kanceldfe na tvorbé trhu
podili pouze necelymi 30% a zbytek obchodd realizuji samotni
kupujici/prodavajici nebo pronajimatelé/ndjemci. Ceskd republika se svymi
55% se spolu s Francii a Bulharskem nachdzi pfiblizn€ uprostfed tohoto
mezindrodniho srovnani.

Prameérné se provize za zprostfedkovani obchodu na residencnim trhu pohybuje
od 4-5%, existuji vSak piipady, kdy maze Cinit az 7% z hodnoty uskute¢néného
obchodu. Primérnd vyse provize tuzemskych kancelaii je na drovni 4,3%. Co se
tyCe ceny za zprostfedkovani obchodu patii Ceské realitni kanceldfe k tém
draz§im. Pouze francouzské, rakouské a kyperské realitni kanceldfe uctuji
klientim vice. V pfipadé Francie ¢ini primérna vyse marze dokonce 5,2%

z hodnoty uskutecnéné transakce.
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Tyto informace pochdzeji ze studie provddéné na prelomu roku 2008/2009. Je velmi

pravdépodobné, Ze se od té doby provize realitnich kancelari snizily. [16]

4.6 Pozice realitnich kancelari

Na trhu piasobi v souCasnosti pfiblizné 31 — 33000 subjektd s Zivnostenskym
opravnénim Kk realitni Cinnosti (ne vSichni ji vSak provozuji). Ztoho 68% pusobi
vyhradn€ vjednom regionu, 14% funguje vice neZ vjednom kraji, ale

bez celorepublikové pusobnosti a 18% subjektt disponuje celorepublikovym pokrytim.

Spotrebitelské preference

Ze studie spolecnosti RE/MAX naptiklad vyplyva, Ze 23% populace v soucasnosti bydli
v pronajatém byté, 14% v druZstevnim byté, 60% v byté (domé) v osobnim
vlastnictvi a 3% bydli na kolejich, ubytovnach apod. Néakup ¢i prodej nemovitosti
dosud realizovalo 11% z dotazovanych respondenti a sluzeb realitnich makléit
vyuzivali 1idé nejvice pfi prodeji bytu v osobnim vlastnictvi. Celkové, jak uz bylo
uvedeno vyse, sluZeb realitni kancelare vyuZilo pouze 54% lidi prodavajicich
¢i pronajimajicich svou nemovitost. Studie méla za cil zodpoveédét otdzku, proc lidé
v tak velké mite ddvaji pfednost pfimému prodeji. Z vysledka vyplynulo, Ze klienti by
pravdépodobneé sluzeb realitnich kanceldif vyuZivali ve veétSi mife, ale kvalita
poskytnutych sluzeb podle nich zdaleka neodpovidd cené, kterou si realitni kanceldfe

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

Mekorektni jednani | 24%

Mespolehlivost | 21%
Spatmy senis 18%

Dlouha doba wrizovani obchodu 15%

Spatné reference 5%

Vysolkd marze [1]3%

Obr. 4-9: Hlavni priciny nevyuZivdni sluzeb realitni kanceldre, pramen: MBC, REMAX

Realitn{ kancelaif RE/MAX v rdamci prezentace vysledkt uvedeného prizkumu zminila,
Ze v ramci zvySovani kvality poskytovanych sluzeb a v rdmci zlepSeni orientace
na trhu podpofila ve spolupraci s Ceskou spoleénosti pro jakost vznik systému nezdvislé
celostatni certifikace makléii (CRM) podle mezinarodnich norem ISO. Zkouska je
vefejné dostupnd jak stavajicim makléram, tak i Siroké vefejnosti. Kazdy zdjemce bude

skladat dstni a pisemnou zkousku pred nezdvislou komisi. [16]

4.7 Asociace a komory realitnich kancelari v Ceské republice

4.7.1 Asociace Realitnich kanceldii v Ceské republice (ARK CR)

Asociace realitnich kanceldfi Ceské republiky je nejvétii profesni sdruZeni odbornikd,

obchodnik? a dalgich profesiondlt pasobicich na trhu s nemovitostmi v Ceské republice.

Vznik a ditvody k zaloZeni ARK CR
Asociace byla zaloZzena v roce 1991 nékolika realitnimi kanceldfemi z riznych mist
Ceské republiky a v dne$ni dobé &itd &lenskd zdkladna kolem 200 realitnich kanceldif

z celé republiky.
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Davody, které vedly k zaloZeni asociace v roce 1991 byly nasledujici:

- sdruzit podnikatele zabyvajici se stejnou profesi prosazovat a ochrafiovat zajmy
realitnich kancelafi (zejména v legislativnim kontextu)

- zajistovat prubéZné vzdélavani v oborech souvisejicich s oblasti nemovitosti

- vytvofit sdruZeni, které by postupné svou ¢innosti ziskdvalo autoritu v rdmci nasi

republiky, vCetné potiebnych kontaktl na odborné organizace v zahranici. [17]

Cile ARK CR

Cil existence asociace spoCivd ve vypracovani a schvédleni pravnich predpist
upravujicich realitni Cinnost na podobnych principech je to obvyklé v ekonomicky
vyspeélych zemich. Za timto ucelem byl napiiklad zpracovdn Néavrh zdkona o Cinnosti
realitnich kanceléii a ndvrh novely zdkona €. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikdni.
Prakticky tento udkol smeéfuje k tomu, aby byly diny stimuly k novelizaci
zivnostenského zdkona pfipadn€ k jiné pravni dpraveé, kterd zajisti vstup novych
subjektd na realitni trh pod podminkou prokdzani profesni zpusobilosti a moralni
bezihonnosti. Stru¢né feceno, tento kol sméfuje k zavedeni licenci v realitni Cinnosti,
¢imz prispéje k celkovému zlepSeni situace v oblasti sluZeb na realitnim trhu nejen

z hlediska obchodniho, ale i etického. [17]

Podminky prijeti za ¢lena Asociace realitnich kanceldii CR

ARK CR mi dvé& hlavni formy ¢lenstvi: ¥4dné a individualni,

Radnym &lenem muZe byt fyzickd nebo pravnickd osoba, provozujici realitni &innost
na zakladé platného Zivnostenského ¢i jiného oprdvnéni a majici sidlo, bydliSté ci
provozovnu na tizemi Ceské republiky.

Individualni Clenstvi je clenstvim personalnim. Individudlnim ¢lenem muze byt fyzicka
osoba, provozujici realitni Cinnost na zdkladé platného Zivnostenského ¢i jiného
opravnéni a majici sidlo, bydli§té & provozovnu na tzemi Ceské republiky a také
fyzickd osoba — zaméstnanec realitni kanceldre. Pokud je individudlnim ¢lenem fyzickd
osoba podnikajici na zdkladé Zivnostenského listu, nevztahuje se toto jeho Clenstvi

na jeho pfipadné zaméstnance ani spolupracujici osoby. Pokud je individudlnim Clenem
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zaméstnanec spoleGnosti, kterd neni fadnym Glenem ARK CR, nevztahuje se toto
Clenstvi na spolecnost, kterd je zaméstnavatelem tohoto individudlniho Clena. Jestlize
prezentace realitni kanceldfe, kterd nebyla a neni fadnym ¢&lenem ARK CR nebo
ukondila f4dné ¢lenstvi v ARK CR bude psobit - diky existenci individudlniho ¢lena
v této realitni kanceldfi — dojmem, Ze se jednd o fddného Clena ARK CR, bude takové

jedndni povazovano za zneuZiti individudlniho ¢lenstvi s moZnosti udéleni sankce. [17]

Ddle asociace poZaduje:

Origindl nebo dfedné oveéfenou kopii Zivnostenského opravnéni, je-li Zadatel fyzickou
osobou, nebo origindl ¢i ufedn€ ovéfenou kopie vypisu z obchodniho rejstiiku, jeli
zadatel pravnickou osobou eventuelnég jiného dokladu, osvédcujicitho opravnéni Zadatele
provozovat realitni Cinnost. DoloZeni dokladi o nejméné tiech realizovanych
obchodnich piipadech v rdmci zprostfedkovdni prodeje ¢i prondjmu nemovitosti
pro tieti osobu; doloZeni téchto dokladii miZe byt se souhlasem generdlniho sekretaie
nahrazeno Cestnym prohldSenim Zadatele. Osvéd&eni o absolvovani jednoho z téchto
rekvalifikacnich kurzu: ,,Obchod s nemovitostmi“ , , Realitnim maklérem od A do Z*
nebo "Vykon spravy nemovitosti" poradanych asociaci, vydané Zadateli nebo osobé
opravnéné za n¢j jednat. ve lhité max. 6 meésici ode dne podani zadosti o pfijeti

za &lena ARK CR. [17]

Poplatky a lenské piispévky v ARKCR

Radny ¢len je povinen uhradit:

- zékladni Clensky vklad pfi vstupu do asociace ve vysi 7.500,--K¢&
(jednordazovy poplatek)

- ro¢ni Clensky pftispévek - pro rok 2010 je ve vysi 20.000,--K¢, Zadatel plati adekvatni
ro¢ni ¢ast podle dne pfijeti. Pokud fadny ¢len neni platcem DPH, pak muzZe uplatnit
slevu na rocnim piispévku ve vysi 5.000,--K¢ a plati tedy 15.000,--K¢&, resp. Zadatel

zaplati adekvatni ro¢ni Cast z této Castky podle data pfijetl’.2

2 Viz. Piiloha &.2
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Individualni ¢len je povinen uhradit:

- rocni ¢lensky prispévek - pro rok 2010 je stanoven ve vysi 3.000,--K¢.

Mezi povinnosti ¢lenti patii mit uzavienou a fadné zaplacenou pojistnou smlouvu
na rizika vyplyvajici z realitni Cinnosti. Je-li individudlni €len zaméstnanec realitni
kanceldre, tj. pracuje pro RK na zdkladé pracovné-pravniho vztahu (pracovni smlouva,
dohoda o pracovni Cinnosti, dohoda o provedeni priace), pak musi byt pojiSténa

spolecnost, u které je zaméstnan.

Prdva a povinosti v ARKCR

Kazdy, kdo se stane &lenem ARK CR (nejvétsiho profesniho sdruZeni realitnich
makléra v Ceské republice), stane se sou&dsti spolecenstvi podporujiciho profesni zdjmy
odbornikti operujicich s nemovitostmi, které ma nezastupitelnou dlohu od tdrovné obci
az po nejvyssi statni organy. Dobrovolné respektovani etickych principti Asociace
realitnich kancelafi Ceské republiky odliSuje &lena asociace od ostatnich realitnich
kanceldfi tim, Ze se zavdzal dodrzovat zasady etického chovani pfi své Ginnosti.* Sepéti
s etickymi principy asociace dava velmi dulezité zaruky o obchodni poctivosti a
profesionalité. Clenem asociace se muZe stit kazdy pravnicky subjekt, ktery ziskal
opravnéni podnikat na tzemi Ceské republiky ve smyslu Zivnostenského zdkona s
pfedmétem podnikdni "realitni ¢innost" ¢i obdobnym. [17]

Kazdy &len Asociace realitnich kanceldii CR bude muset mit nové certifikaci podle
norem ISO. V praxi to znamend, Ze Clenské realitni kancelafe budou muset mit do ti{ let
nejméné jednoho makléfe s platnym certifikitem odborné zpisobilosti podle této

normy. [18]

Cenovd mapa ARK CR

ARK CR spustila v dubnu roku 2011 na webovém serveru www.cenovamapa.eu
piehlednou cenovou mapu Ceskych nemovitosti. I ptresto, Ze stitni instituce disponuji
udaji o prodejnich cenach nemovitosti, davéryhodny cenovy index, ktery by mapoval
vyvoj cen tuzemskych nemovitosti na nasem realitnim trhu dlouhd 1éta chybél. Toto bilé
misto se v minulosti pokousela zaplnit celd fada soukromych subjektd nejéastéji z tad

realitnich kancelafi a developerskych spoleCnosti. PotiZ téchto cenovych indext vSak

% Viz. P#loha &.3
4 Viz. PHloha &.4
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v drtivé vétSiné spocivd v omezené databdzi realizovanych transakci, sledovani
nespravnych tudaju (nabidkové ceny vs. skuteCné realizované) a omezené mife
davéryhodnosti. Publikované statistiky se totiz snadno mohou stat jednim z ndstrojd,
kterym mohou firmy v konecném dusledku ovliviiovat ndkupni chovani svych
potenciondlnich klientl (ozndmeny rust cen stimuluje poptavku, nebot klienti chtéji
stihnout nakoupit "jesté za levno"). Poslednim subjektem, ktery se rozhodl vyvoj cen
nemovitosti monitorovat a piipadnym zdjemcim nabidnout pfehled cen v konkrétni
lokalité je Asociace realitnich kancelafi CR. SlouZit md pfedeviim realitnim makIéiim
jako pomucka k orientaci v cendch nemovitosti. Data jsou ziskdvdna od realitnich

kanceldfi a do systému se vkladaji prostfednictvim realitniho serveru www.reality.cz.

[19]
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Obr. 4-10: Cenovd mapa od ARK CR, pramen: www.cenovamapa.eu
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4.7.2 Ceskd komora Realitnich kanceld# (CKRK)

V kvétnu roku 2008 oznamila svij vznik Ceskéd komora realitnich kancelaii (CKRK),
jejiz predstavitelé odavodnili jeji vznik snahou o zdsadni zmény pravidel pro podnikan{
v oblasti prodeje realit. A to jak v oblasti ekonomické, tak legislativni. Za cil si
stanovila CKRK vypracovéni databize cen nemovitosti v jednotlivych regionech CR a
stanoveni pravidel pro vykon povolani realitnfho makléfe véetné urCeni postiha

za nedodrZovéni etického kodexu’.

Zakladateli nové komory byly Realitni spole¢nost Ceské spofitelny, Mexx Reality, Real
Spektrum, Professionals, Hot Reality Plus, Reality 21, Engel & Voelkers, Tide Reality a
Svoboda & Williams. Jedna se o sdruzeni pravnickych osob, které puisobi v oblasti
zprostiedkovani prodeje a prondgjmu nemovitosti. Vznik Ceské komory realitnich
kancelafi, fakticky i1 formdlni, jednoznacn€ inspiroval vyvoj a ndsledné masivni
znehodnoceni profesionalnich pravidel pro fungovani trhu nemovitosti v Ceské
republice.

Nejen, Ze byly uplynulé roky pfelomové v objemech vystavby, vySe poskytnutych
hypotecnich i jinych dvéra a nasledného poctu prodanych nemovitosti, ale pfinesly
narast realitnich praktik, které nepatii do poctivého podnikani. Nejen proto iniciovala
fada realitnich podnikatelskych subjektd vznik pravé CKRK. Ceskd komora realitnich
kanceldfi jako celek i jednotlivi jeji Clenové prijali pfisnd a na evropskych standardech
postavend pravidla a podminky pro profesiondlni poskytovdni realitnich sluzeb
na naSem trhu. Jde nesporné o béh na dlouhou trat, ale bez vyznamné kultivace
podnikatelského prostfedi (nejen) v oblasti realitniho trhu nedosidhneme dalSiho

vyznamného rustu tohoto sektoru. [20]

Zdkladni okruhy aktivit CKRK
¢ podpora spoluprice mezi ¢leny komory, sdileni zkuSenosti a informaci
¢ standardizace realitnich sluzeb (sazebnik odmeén, doporucené smluvni vzory)
e spole¢né vyuzivani doporucenych dodavateld (slevy a bonusy)

¢ Kkontinudlni zvySovani kvalifikace makléiti (praktické kurzy a seminafe)

e prosazovani a hdjeni spolecnych profesnich zajmu

3 Viz. Piiloha &.4
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Podminky élenstviv CKRK

Souhlas se Stanovami CKRK.

Souhlas s Etickym kodexem CKRK.

Podani ptihlasky ke Clenstvi v CKRK.

Prokazani bezihonnosti statutarnich organt Zadatele.

Souhlas Valné hromady s pfistoupenim Zadatele jako nového ¢lena.

Zaplaceni Glenskych poplatki.®

Poplatky za Elenstvi v CKRK

Roéni poplatek fadného &lena Ceské komory realitnich kancelafi: 15.000 K&

Roéni poplatek pridruzeného &lena Ceské komory realitnich kanceldii: 5.000 K& [20]
Ceskd komora realitnich kanceldii vydala doporudeny ,,sazebnik sluZeb*’ &innosti
realitni kanceldfe upozorniuje, Ze pfi sjedndvani vySe odmeny realitni kancelafe je nutné
brat v dvahu rovnéZ skuteCny rozsah a kvalitu poskytovanych sluzeb. A to zadny

sazebnik nereSi. [20]

® Viz. P¥loha ¢&.5
7 Viz. Piloha &.6
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5 PODNIKATELSKY PLAN REALITNI KANCELARE
PERNIKOVE REALITY s.r.o.

Sestaveni podnikatelského planu realitni kancelafe Pernikové reality s.r.o. je sestaven
s vyuZzitim teoretickych poznatki. Realitni kanceldr bude vyvijet primarn€ svou ¢innost
ve méste Pardubice. Nazev spole€nosti byl ovéren v obchodnim rejstiiku a je moZné ho
pouZzit. Soucdsti pldnu je analyza podniku, obchodni pldn, marketingovy plan,

organizac¢ni plan a financni plan.

5.1 Analyza problému a podnikatelského sektoru

Neustaly prehled o déni ve firmé a jejim okoli je nezbytné dilezité k moznosti vasného
reagovani na zmény, které nastaly nyni nebo budou aktudlni v blizké budoucnosti.
Velké mnozstvi informaci a poznatki ziskame vlastni Cinnosti. Na jiné je potieba

specializované externi pomoci.

5.1.1 Analyza obecného okoli — PEST

V ramci této analyzy budeme rozliSovat tyto zmény a faktory:

- politicko - legislativni
- ekonomické
- socialné — kulturni

- technické a technologické

Politicko - legislativni faktory

Celkova politicka stabilita vytvaii pozitivni podminky pro podnikéni a pfispivd k piilivu
investort do Pardubic. Vtomto meést€ je jiz n€kolik nadndrodnich spolecnosti
vytvérejicich tisice pracovnich mist. Diky tomu je vétSi nabidka prace a lidé se sem

stéhuji. Tento faktor sdm o sob& nabizi moZnosti pro realitni kancelate.
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Ekonomické faktory

V dnesni dob¢ se snaZi financ¢ni instituce snizovanim drokové miry pozitivné ovliviiovat
ochotu domécnosti kupovat nemovitosti na hypotéky. Banky tak zvySuji pohyb na trhu
s nemovitostmi. Bohuzel pro nésledujici roky je vlivem politického rozhodnuti
znevyhodnén produkt stavebniho spofeni, ktery byl do letosniho roku velmi populdrnim
produktem spofeni na bydleni. Dostupnosti bydleni nenahrdvd ani pldnované zvySeni
sniZzené sazby DPH z 10% na 14%.

Rostouci primérnd mzda (20 894 K¢&/mésic; 1.-3. Ctvrtleti 2011) a klesajici mira
nezamestnanosti (6,13%, 30.11.2011) pfispiva ke zlepSeni finan¢ni situace obyvatel a
vetsi mite dostupnosti hypoték.

Na zakladé vzrustajictho trendu cen energii se dd také ocekavat vetSsi mira investic

do vystavby pasivnich a nizkoenergetickych domi.

Socialné - kulturni faktory

e Obyvatelstvo
Mésto Pardubice ma 91 073 obyvatel. Celkovy pocet obyvatel pardubického
kraje je 518 22 obyvatel. Pocet obyvatel Pardubického kraje v poslednich letech
roste, i kdyzZ stdle pomalejSim tempem. Na tomto rustu ma podil nejen prevaha
poCtu narozenych nad zemfelymi, ale i pfirastek stéhovanim. Na rozdil

od pfedchozich obdobi vSak postupné klesa vliv zahrani¢ni migrace. [21]
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Pohyb obyvatelstva v Pardubickém kraji
a jeho okresech v 1. poleleti 2010

na 1000 obyvatel stfedniho stavu

Pardubicky kraj Chrudim Pardubice Switavy Usti nad Orlici

O piirozeny pfirdstek @ pfirdstek stéhovanim M@ celkov § piirdstek

Obr. 5-1: Pohyb obyvatelstva v Pardubickém kraji a jeho okresech v 1.pol. 2010, pramen: CSU

Vyhody pro bydleni:
- poloha na Zelezni¢nim dopravnim uzlu
- jedno z center hradecko — pardubické aglomerace
- velka intenzita pramyslu a dopravy
- pracovni pfileZitosti (vlivem pramyslu i hor$i kvalita Zivotniho prostiedi)
- univerzitni mésto, historické meésto

- velké mnoZstvi kulturnich pamatek, turisticky atraktivni

® Pracovni sila
Ze statistiky Ceského statistického Gfadu vyplynulo, Ze nezaméstnanost v okresu
Pardubice byla k 31.12.2011 6,13%, coz je méné nez je prumér v celém
pardubickém kraji (8,44%) i celorepublikovy prameér (8,62%). Nejnizsi
nezamestnanost v Pardubickém kraji méd pravé okres Pardubice. Na jedno volné

misto zde pfipada 6 uchazecua.

o Vzdéldni
Pardubice jsou univerzitnim méstem. Univerzita Pardubice ma sedm fakult
(ekonomicko-spravni, chemicko-technologicka, filozoficka, dopravni,

zdravotnickych studii, restaurovani, elektroniky a elektrotechniky).
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Technologické faktory

Vysokou rychlost technologického vyvoje, zejména v oblasti informacnich technologii,
zpusobil rychly rozvoj internetu a obchodovani formou internetovych obchodi.
Zde realitni kanceldre udé€laly velky pokrok, kdyZ jejich nabidku mohou potencidlni
zajemci sledovat na internetu z pohodli svého domu. Informace a prace s nimi se stavaji
klicovym faktorem udspéchu. ZvySuje se nutnost udrZzovat a zvySovat kvalifikaci.

Vysoka kvalita produktti a sluZeb se stava standardem pfi soucasné drovni konkurence.

Vybér klicovych faktoru

Jednd se predev§im o technologické faktory pro komunikaci a stdle se rozSitujici
moznosti kontaktu se zdkaznikem a osloveni zdkaznika riznymi druhy propagace. Stalé
sledovani zmén v zdkonech, nafizenich vlddy apod. je nutnou soucdsti kazdé firmy.
V soucasné dobé se v Pardubicich snizuje cena byti a domu. Poptavka nepfevySuje

nabidku a z toho diivodu se ceny za posledni dva roky sniZily.

5.1.2 Analyza konkurence — PORT. ERUV MODEL

Vyjednavaci sila dodavatelu — tj. prodavajicich

Nabidky realitnich kanceldfi mohou mit dva druhy dodavateld. Prvnim a Cast&jSim
dodavatelem je samotny zdkaznik (fyzickd osoba), ktery nabizi svlj pozemek Ci
nemovitost. Dal$sim dodavatelem muZe byt developerska spolecnost, kterd skrze realitni
kancelat prodava své projekty. Schopnost vyjednavaci sily dodavateld je v tomto ohledu
velmi individudlni. V tomto ohledu zdleZi tedy na realitni kanceléfi, jakou si vybuduje

image pro zdkazniky, aby dali pfednost naSi kancelari oproti konkurencni.

Vyjednavaci sila odbératelu — tj. kupujicich

Vyjednavaci schopnost je velmi dulezitou jak pro nds, tak i pro zdkaznika. Tato
schopnost umozni zachovat vyS$i nas$i marze za zprostiedkovany obchod nebo usporu
na stran¢ zdkaznika. V pfipadé zdkaznikovi nespokojenosti je snadny prechod
ke konkurenci. Na druhou stranu moZnost nezpoplatnéného prechodu k jiné realitni

kancelafi maze prildkat urcité zakazniky, ktefi se nechtéji vazat. Kupujici majici penize
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v hotovosti maji obrovskou silu ve vyjedndvani o sniZzeni ceny nemovitosti pfi platbé

v hotovosti.

Potencialni konkurence — vstup novych firem

Néklady vstupu novych firem do tohoto oboru podnikdni jsou pomérné nizké — velkd
popularita podnikéni v oblasti realit v Ceské republice je nepochybné i dasledkem toho,
Ze z administrativniho a investi¢niho hlediska neptedstavuje zaloZeni realitni kancelafe
nijak enormni vstupni ndklady. ZjednoduSené tfeCeno vSe, co je do zacitku rozjezdu
realitni kanceldre potieba, jsou odpovidajici kanceldfské prostory, automobil a mobilni
telefon. Vydajové zatizeni spojené s pevnym pracovnim mistem zameéstnanct vétSinou
odpad4 jelikoz je zvykem, Ze makléfi pracuji na Zivnostensky list a matefska kancelar je

odmeéiiuje pouze provizi za uskutecnéné prodeje.

Hrozba substitutii
Sluzby realitnich kancelafi v zasad¢ nahradit nelze. Jedind alternativa se nabizi ve formé

virtudlnich realitnich kancelafi, které nabizeji prohlidky a svych webovych strankich.

Tuto sluzbu si ovSem zavadéji jiz také klasické realitni kancelére.
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Konkurence v odvétvi

Na trhu, kde mdm zdjem se prosadit v soucasné dob€ pusobi v Pardubicich 77 realitnich
kancelafi. Maji rtzné obsdhlou nabidku a nékteré funguji pod stejnou znackou
(franchising). Mezi predni realitni kancelafe plsobicich v Pardubicich patii kancelare

uvedené v nasledujici tabulce €. 5-1.

NAZEV  Pocet LOGO
inzeratu

H
M&M reality holding, a.s. 1822 & |
REALITY |

CZBG services s.r.o. 341 bez loga

United real & partners 211 UNITED REAL
& partners

BRI

EVROPA realitni kancelar 160

OZA, s.r.o. 149

Realitni kancelar STING,

136
S.r.o.

TANA realitni kancelare -

AR :
Bohemia Reality 131

Tab. 5-1: Realitni kanceldre v Pardubicich (s nejvice nabidkami k 12.1.2012)
Z tabulky je zfejmé, Ze dominantni pozici md na daném trhu realitni kancelat M&M

reality holding, a.s., kterd zde v roce 2000 také vznikla. Dnes jiz patii k nejvetSim

realitnim kanceldiim na ¢eském nejvétSim trhu.
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5.1.3 SWOT analyza
V této fazi se pokusime odhadnout a ocenit silné a slabé stranky, budouci piileZitosti a
hrozby podniku, urcit jeho hlavni konkuren¢ni vyhody a klicové faktory udspéchu.

Zavery této analyzy budou slouZit jako podklad pro vypracovani celkové strategie.

Silné stranky:
e dobra pracovni mordlka zaméfena na splnéni vytycenych cila
e velmi dobré manaZerské, komunikacéni a obchodni dovednosti
e flexibilni pracovni doba
e strategicky dobra poloha v centru mésta
e partnerskd advokétni kancelar
¢ dobré kontakty a zkuSenosti s prodejem reklamy

e vlastni kapitél na rozjezd spole€nosti

Slabé stranky:
¢ mald zkuSenost v pfimém nabizeni sluZeb realitni kanceldre
* maly pocitecni kapitdl na propagaci
e slaba pocatecni vyjedndvaci pozice pfed obchodnimi partnery

® pocétecni neznalost znacky realitni kancelafe

PrilezZitosti:
® nové zakdzky na zdkladé dobrych referenci
e rozSifeni tymu o nové pracovniky
e rozSifeni firmy o nové pobocky
e roz$ifeni o nové sluzby (odkup nemovitosti, sjedndvani hypoték, odhady cen
nemovitosti aj.)

e vystavba developerského projektu a nasledna realizace prodeju
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Hrozby:
® rust nezameéstnanosti a koupé€schopnosti zakaznikt
e zvySeni poctu a kvality konkurence
e ztrata daveéry zakazniku
® nenaplnéni pocatecni nabidky

e platebni neschopnost

Vysledky analyzy:

Nejvétsi vyhodu do startu svého podnikdni vidim ve svych obchodnich a
komunikacnich dovednostech. Za dalsi velkou silnou strdnku vidim velky prostor
v realizaci reklamnich kampani a propagace realitnich kanceldii ze zkuSenostmi
z predeslého zaméstnani. Realitni kancelafe davaji velké procento svych naklada prave
na propagaci a zde vidim moZnou velkou dsporu a konkurencni vyhodu, kterd se bude

Jisté nejen ze zacatku hodit.

Slabé stranky, které prameni z nezkuSenosti s pfimym nabizenim nemovitosti nahradim
vysokym usilim, pfi kterém budu postupné ziskdvat tyto zkuSenosti. MoZné vyuZiti
piileZitosti bude aktudlni az se kanceldf na daném trhu zavede a bude mit patficné
jméno a kapitdl. U hrozeb si musim ddvat velky pozor na ztritu dobrého jména

z divodu poskytovani nekvalitnich sluZeb se kterymi by nebyl zakaznik spokojen.

5.1.4 Analyza rizik
Nové vznikajici podnik je ohroZovén v trznim prostfedi mnoha hrozbami. Rizika jsou
nedilnou soucasti podnikani. Rizika, se kterymi se muZe nové zakladany podnik setkat,

muzeme rozdélit napiiklad od nasledujicich skupin:

® rizika politickd
® rizika ekonomickd
® rizika pravni

e piirodni katastrofy
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Politicka rizika nejsou v Ceské republice nejsou piili§ &astd. Je potieba stdle
sledovat Casté zmény predpisi a novelizace zakonu. Je dobré se dohodnout
s externimi subjekty se kterymi spolupracuji (detni, dafiovy poradce, advokét), aby
nds o téchto zélezitostech informovali. Pfedejdeme pak moZnym penalizacim napf.

ze strany statnich instituci.

Ekonomicka rizika vznikaji Casto znespravné odhadnuté vyse trzeb i
zakladatelského kapitdlu. Zde vznika riziko z nedmérného zadluZeni pujckami
s vysokym drokem a v nejhor§im pfipad€ i ndsledného bankrotu. Této situaci se
pfedchdzi vypracovanim tfi variant (pesimistické, realistické a optimistické)
planovani financnich vykaz.. Vzdy je také nutno nezamérnovat firemni finance

s osobnimi.

Pravni rizika jsou v oblasti realit velmi pravdépodobna. Realitni kancelai ma
velkou zodpovédnost za realizujici prodeje a prondjmy nemovitosti. Ma
zodpovédnost za spravné znéni smluv, za bezproblémové zprosttedkovani, za
bezpecné prevody penéz svym klientim. Nékdy vSak nastanou pfi zprostfedkovani
sluzeb problémy. Nasledkim téchto problémi muzeme Ccelit pojiSténim pravni

odpovédnosti. Zde se rizika pfesouvaji na pojistovnu.

K prirodnim katastrofam muZeme zaradit napiiklad riziko poZaru, povodné apod.
Zde je nutné okamZzité pojiSténi nemovitosti. Pozor si musime dat na vysi pojistného
kryti, abychom nemovitost nepodhodnotili. V piipadé¢ plnéni by ndm pak byla
vyplacena pouze Cast ndhrady a zbytek bychom museli financovat z prostiedku

firmy nebo vyuZzit cizi zdroje.
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5.2 Obchodni plan

Obchodni plan navrhuji v téchto Castech:

5.2.1 Charakteristika spolecnosti

Obchodni firma: Pernikové reality s.r.o.

Sidlo: ttida Miru 60
530 02 Pardubice, Pardubice-Zelené Predmesti

Identifikacni ¢islo:  zatim nepfidéleno

Pravni forma: Spole€nost s ru¢enim omezenym

Predmét podnikdni: Realitni Cinnost, sprava a ddrzba nemovitosti
Zprosttedkovani obchodu a sluzeb

Zakladni kapitdl: 200 000,-- K¢

Zapsano: Pouze ndvrh

5.2.2 Forma podnikdni

Realizaci podnikatelské Cinnosti jsem se rozhodl prostfednictvim obchodni spole¢nosti
s ruenim omezenym. Tento zpusob jsem si vybral z divodu relativné nizké hodnoty
minimalniho zdkladniho jméni a malé administrativni ndrocnosti. Podnikani touto

v s

formou také ptisobi profesiondlnéj$sim dojmem neZli podnikani v ramci fyzické osoby.

5.2.3 Predmeét podnikdani
Zakon ¢.140/2000 Sb., ve znéni pozdejsich predpisi a doplnéné zmeény v piiloze ¢.91
jako:
¢ ndkup a prodej nemovitosti
e prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor (jsou-li poskytovany
jiné zékladni sluzby zajistujici jejich fadny provoz)
e zprostfedkovani ndkupu, prodeje a prondjmu nemovitosti

e zprostfedkovani, ndkupu, prodeje a prondjmu bytt a nebytovych prostor
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5.2.4 Popis podniku

Mym podnikatelskym zamérem bude nabizet kompletni servis realitnich sluZeb
koncovym zakaznikim. Bude se jednat hlavné o ziskani nemovitosti do nabidky a jejich
marketingové propagaci. Pravni sluzby spojené se zhotovenim smluv a nabidka
hypotecnich dveéra ve spolupraci s partnerskou financni instituci. V ramci moZnosti
bude malou (ale klienty velmi cenénou sluZzbou) doprava zdjemce na misto prohlidky.
Budu se hned ze zacatku snaZit o navazani spoluprace s realitnimi kancelafemi v okoli.
V ramci spoluprace budu klientim nabizet také konkurencni nemovitosti popt. klientim
partnerskych kancelafi nabizet ty své. Spoluprace bude fungovat délbou provize.
Provozovna bude umisténa v Pardubicich v ulici tfida Miru 60. Jednd se o komercni
prostory v druhém nadzemnim podlazi. Misto provozovny je v nejruSnéjsi Cdsti
Pardubic. Majitel umoziuje umisténi propagacni plachty na exteriér domu. Ze zacitku
podnikdni bude tato kanceldf postacovat. V budoucnosti se pldnuji presunout
do komercnich prostor v prvnim nadzemnim podlazi s pfistupem z ulice. V pocitku
podnikdni budu veskeré sluzby zajisStovat vlastnimi silami. V piipadé zvysSeni poctu
zakdzek pfijmu zameéstnance, u kterého budu preferovat obchodni dovednost a

zkuSenosti z oboru.

5.2 Marketingovy plan

V marketingovém planu budu zpracovdvat prvky marketingového mixu (produkt, cena,
propagace, misto).

5.3.1 Produkt
Produktem jsou poskytované zprostfedkovatelské sluzby prodeje ¢i prondjmu
nemovitosti:

e Pofizeni fotodokumentace nemovitosti, vypisy listd vlastnictvi, pozemkové
mapy, vklady na katastrdlni dfad, prdvni servis, inzerce proddvanych
nemovitosti jak v tiSténych formdch, tak v elektronické podobé&, provadeéni
prohlidek dané nemovitosti, zprostfedkovdni zhotoveni znaleckého posudku
véetné trzniho ocenéni, dopravu zdjemct na tuto prohlidku, jednani s ivérovymi

institucemi apod.
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U pronajimanych nemovitosti odpadaji jedndni s katastrdlnim tfadem a bankami, proto
pii prodeji nemovitosti budou tyto sluzby pomérn€ rozsédhlejsi a drazsi. Budu ovéfovat
vSechny néleZitosti prodeje (napf. adresa trvalého pobytu uvedend na listu vlastnictvi a

adresa trvalého pobytu uvedend v obcanském prukazu).

Dal§imi sluzbami bude zprostfedkovani hypotecnich dveért, kterymi budou klienti

financovat kupované nemovitosti.

Pracovni doba realitni kanceldre bude od pondé€li do patku. V prvnim roce podnikani
bude kanceldr oteviena v Case od 8:00 do 13:00 hodin a na zdkladé domluvy od 13:00
do 18:00 hodin. V mé fyzické nepfitomnosti na provozovné budou na vyveésce Ci
dvefich vyvé&Seny kontaktni ddaje pro mozZnost telefonické ¢€i emailové domluvy
schiizky. Pracovni doba realitni kancelafe od druhého roku bude od 8:00 do 17:00
hodin.

5.3.2 Cena

Ceny za mnou poskytované sluzby se budou odvijet od tzv. vySe provize. Provize bude
vypocitavana v piipadé prodeje nemovitosti jako procento z prodeje. Z pruzkumu trhu
jsem zjistil, Ze na Ceském trhu se momentdlné uplatiiuje provize mezi 4-5%
z uskutecnéného prodeje. Vyse provize bude flexibilni. U prodeji nemovitosti
za nékolik miliént mize byt provize napt. 3%. V pripad€ nizké ceny nemovitosti bude
pouZzita horni procentuelni sazba s minimalni ¢astkou 50.000 K¢. U zprostfedkovaného
prondjmu to bude fixni ¢astka ve vysi jednoho mési¢niho prondjmu. Tato provize bude
slouzit na pokryti ndkladu spojenych s prodejem (napf. marketing, sepsdni smluv,
vypisy a vklady na katastrdlni dfad, aj.). Déle tato provize musi pokryt ndklady

na provoz firmy a vytvéret zisk.
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5.3.3 Propagace

Marketingovd komunikace firmy bude v poCatcich podnikdni Ccist€ v mé rezii.
Komunikace bude provddéna vSemi dostupnymi prostiedky, které medidlni trh nabizi.
Realitni kancelaf se bude snazit vytéZit maximum ze svého ndzvu, pod kterym si ji

hlavné obyvatelé pardubického regionu dobfe zapamatuji.

Propagaci rozdélim do nekolika forem:

Elektronicka (webova)

Elektronickd forma dube nejen propagovat znacku firmy, ale bude také
prodejnim kanalem. Zdkladem budou funkcni a graficky zdatilé webové
stranky, kde budou vSechny informace o firmé¢ a databdze nabizenych
nemovitosti. JelikoZ mdm v umyslu exportovat své nabidky na realitni
servery budu potiebovat realitni software. Firmy poskytujici tento
software vétSinou zhotovuji webové stranky zdarma ¢i za maly poplatek,

takZe vydaje na webové stranky budou minimélni.

Nejveétsi dsili budu vénovat ndkupu inzertniho prostoru na realitnich
serverech, kam budu kazdy den exportovat ze svého webu aktudlni
nabidky nemovitosti. Realitnich servert je velké mnozstvi, a tak si diky
velkému konkurenénimu prostfedi vyjedndm sluSné podminky inzerce.
Velice mi v tom pomuZe zkuSenost s prodejem prave téchto sluzeb diky
které znam ceniky a mozné slevy nejznaméjSich realitnich servert

fungujicich na ¢eském trhu.

Jako dalsi zptisob zvolim ndkup PPC kampani. Diky témto kampanim se
budu propagovat v internetovych vyhleddvacich Seznam.cz a Google.com.
Platba je ve vySi né€kolika korun za ptfivedeného ndvstévnika na mé

stranky.
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Poslednim formou elektronické propagace bude direct mailing. Timto
zpusobem se da lokalné zacilit napf. potencidlni klienti z konkrétniho

meésta.

TiSténa

V tisténé inzerci se zaméfim na ndkup inzertniho prostoru v regiondlnich
periodikach a pravidelné neadresné distribuci reklamnich letata.
Do tiSténé inzerce zahrnu také nabidkové tabule, které za tplatu rozmistim

do vyloh a vitrin ve frekventovanych mistech mésta.

Reklamni plachty
Tyto plachty umistim na exteriér provozovny a dédle se pokusim vyjednat
vyhodné dlouhodobé smlouvy na frekventovanych mistech mésta. Mohu

sem také zanést design sluZebniho automobilu do barev realitni kancelare.

Sponzoring

Sponzorovani kulturnich akci a zdjmovych organizaci ve mésté Pardubice
bude aktudlni az po prvnim roce podnikdni. Podstatou sponzoringu bude
spojeni znacCky firmy s oblibenou kulturni akci pofddanou na vzemi
Pardubic. Vyhodou této formy propagace je zvySeni vetfejného minéni a

také finan¢ni dostupnost.

5.3.4 Misto

Umisténi realitni kanceldfe Pernikové reality s.r.o. bude hlavn& v zaétcich svého
fungovani profitovat z umisténi na nejfrekventovanéjSim udseku v Pardubicich, ktery
vede od PernStynského ndmésti k ndkupni galerii AFI PALACE Pardubice. AZ dojde
k naboru dalSich zaméstnanct do firmy, tak se provozovna presune do piizemi, kde

bude umoZznén vstup piimo z ulice.
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Obr.5-2: Umisténi provozovny v Pardubicich na tridé Miru, pramen: www.mapy.cz

5.4 Organizacni plan

Organizacni pldn mnou zaklddané firmy neni nijak sloZity. Z pocatku podnikédni bych
sluzby poskytoval sdm. Za pravni formu podnikédni jsem si zvolil obchodni spole€nost
s ru¢enim omezenym, kde budu mit stoprocentni podil vlastnictvi. Forma Zivnosti bude
zivnost volnd. U téchto forem Zivnosti zdkon nevyZaduje Zadné specidlni vzdélani Ci
praxi. Firmu budu fidit a zastupovat jako jednatel spoleCnosti. Rucit budu do vySe
splaceného vkladu. V dalSich letech, pokud bude firma prosperovat a v piipadé vétsiho
poctu zakdzek, ptijmu do firmy dalsi realitni makléfe, ktefi budou nabirat a spravovat
také své nemovitosti. Odmeénovani makléii bude provizni formou. Se zvySujici se

administrativni z4t€Zi bude od druhého roku tfeba zaméstnat administrativni pracovnici.

Vedeni dcetnictvi a daniové poradenstvi bude svéfeno rodinné firme.

Majitel firmy
(jednatel)
Administrativni pracovnice | Externf advokdtn{ kanceldf
[ Zaméstnanec — makIér I. ] [ Zaméstnanec — makl1éf I1. ] [ Zaméstnanec — makléx II1. ]

Obr.5-3: Organizacni schéma budouciho fungovani firmy
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5.5 Finan¢ni plan

Nejdiive je nutné naplanovat zakladatelsky rozpocet. Poté zhotovime planovanou

rozvahu, vykaz zisku a ztrit a na konec vykaz cash-flow pro nésledujici tfi roky.

5.5.1 Zakladatelsky rozpocet
Do zakladatelského rozpoctu uvedu vSechny vydaje spojené s pravnim zaloZenim
spoleCnosti s ruenim omezenym a dale vydaje spojené s ndkupem vybaveni kanceléfe a

inzertnich sluzeb.

Zakladatelsky rozpocet
Pronajem kancelare 10 000
Vybaveni kancelére 70 000
a) nabytek 25 000
b) notebook 15000
b) multifunk&ni tiskarna 5 000
C) sw 6 000
d) digitalni fotoaparat 10 000
e) mobilni telefon 5 000
f) kancelarské potieby 2000
g) odborna literatura 2000
Naklady na zalozeni s.r.o. 15 000
spravni poplatek za zivnostensky list 1000
notarské sluzby 7900
zapis do obchodniho rejstiiku 6 000
kolek (vypis z rejstiiku trestl) 100
Inzerce 40 000
PHM 1500
Dalni¢ni znamka 1500
Potreba kapitalu (K¢) 138 000

Tab. 5-1: Zakladatelsky rozpocet
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Planovand rozvaha

Brutto | Korekce | Netto
)3 )3
Akt. 456000 0| 456000| |Pas. 456000
Pohledavky za upsany
A. ZK. 0 0 0 A Vlastni kapital 456000
B. Dlouhodoby majetek 236000 236000 Al Z&kladni kapitél 456000
Dlouhodoby nehmotny
B.l. | majetek 136000 0| 136000 Al Kapitalové fondy 0
Dlouhodoby hmotny
B.1l. | majetek 100000 0| 100000 Alll. | Rezervni fondy 0
Dlouhodoby finanéni
B.III. | majetek 0 0 0 A.IV. | VH minulych let 0
VH béZného U&etniho
C. Obézna aktiva 220000 0| 220000 A.V. | obdobi 0
C.l. | zasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 0
C.Il. | Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.l. Rezervy 0
C.111. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.Il. | Dlouhodobé zavazky 0
Kratkodoby finanéni
C.IV. | majetek 220000 0| 220000 B.lIl. | Kratkodobé zavazky 0
D.l. | Casové rozligeni 0 0 0 B.IV. | Bankovni Gvéry
C.l. Casové rozligeni
Tab. 5-2: Zahajovaci rozvaha k 1.1.2012
2012 Brutto | Korekce | Netto
2 2
Akt. 681786 47204 | 634582 |Pas. 634582
A. Pohled. za upsany ZK. 0 0 0 A. Vlastni kapitél 577382
B. Dlouhodoby majetek 236000 0| 188796 Al Z&kladni kapital 456000
B.l. DNM 136000 27204 | 108796 Al Kapitalové fondy 0
B.Il. DHM 100000 20000 | 80000 A.lll._ | Rezervni fondy 0
B.lIl. [ DFM 0 0 0 A.IV. | VH minulych let 0
C. Obé&zna aktiva 445786 0| 445786 A.V. VH béZného uéetniho obdobi | 121382
C.l. Zasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 57200
C.IlL Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.l. Rezervy 0
C.Ill. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.II. Dlouhodobé zavazky 0
C.IV. |KFM 445786 0| 445786 B.IIl. | Kratkodobé zavazky 57200
D.l. Casové rozligeni 0 0 0 B.IV. Bankovni Uvéry 0
C.l. Casové rozligeni 0

Tab. 5-3: Konecnd rozvaha k 31.1.2012
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2013 Brutto | Korekce | Netto
z z
Akt. 978522 94408 | 884114 |Pas. 884114
A. Pohled. za upsany ZK. 0 0 0 A. Vlastni kapitél 784510
B. Dlouhodoby majetek 236000 94408 | 141592 Al Z&kladni kapital 456000
B.l. DNM 136000 54408 | 81592 Al Kapitalové fondy 0
B.II. DHM 100000 40000 | 60000 A.lll._ | Rezervni fondy 12139
B.lIl. | DFM 0 0 0 A.IV. | VH minulych let 109243
C. Obé&zna aktiva 742522 0| 742522 A.V. VH béZného uéetniho obdobi | 207128
C.l Zasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 99604
C.IlL Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.l. Rezervy 0
C.Ill. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.II. Dlouhodobé zavazky 0
C.IV. |KFM 742522 0| 742522 B.IIl. | Kratkodobé zavazky 99604
D.l. Casové rozligeni 0 0 0 B.IV. Bankovni uvéry 0
C.l. Casové rozligeni 0
Tab. 5-4: Konecnd rozvaha k 31.1.2013
2014 Brutto | Korekce | Netto
z z
Akt. 1232558 | 141612 | 1090946 | | Pas. 1090946
A. Pohled. za upsany ZK. 0 0 0 A. Vlastni kapitél 990996
B. Dlouhodoby majetek 236000 141612 94388 Al Z&kladni kapital 456000
B.l. DNM 136000 81612 54388 Al Kapitalové fondy 0
B.II. DHM 100000 60000 40000 A.lll._ | Rezervni fondy 22496
B.ll. | DFM 0 0 0 A.IV. | VH minulych let 306014
C. Obé&zna aktiva 996558 0| 996558 A.V. VH béZného uéetniho obdobi | 206486
C.l. Zasoby 0 0 0 B. Cizi zdroje 99950
C.IlL Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 B.l. Rezervy 0
C.IIl. | Kratkodobé pohledavky 0 0 0 B.II. Dlouhodobé zavazky 0
C.IV. |KFM 996558 0| 996558 B.IIl. | Kratkodobé zavazky 99950
D.l. Casové rozligeni 0 0 0 B.IV. Bankovni Uvéry 0
C.l. Casové rozligeni 0

Tab. 5-5: Konecnd rozvaha k 31.1.2014
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6.5.3 Pldnovany vykaz zisku a ztrdt

Vykaz zisku a ztraty ve zkraceném rozsahu 2012 2013 2014

|. | TrZzby za prodej zboZi

A. |Naklady vynaloZzené na prodané zboZi

+ |Obchodni marze

Il. | Vykony 7380001476000 | 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
** |VH za béznou €innost 121382 | 207128 | 206486

Tab.5-6: Vykaz zisku a ztrdty ve ZjednoduSeném rozsahu

Nejprve jsem si stanovil celkové predpoklddané trzby za rok. V prvnim roce budu
na veSkerou prici sdm. Pocitdm pouze s nekolika mdlo pfipady, které realizuji
ve spoluprici s externim makléfem za podil na provizi. V druhém roce planuji pfijmout
administrativni pracovnici a kmenového makléte, ktery bude vystupovat pod jménem
firmy. Maklét bude OSVC, bude mit podil na provizi 40%. Piijmuti makléie a
administrativni pracovnice by se meélo projevit do zvySeni trzeb. V roce 2013
pfedpokladdm toto zvySeni dvojndsobné. V poslednim pldnovaném roce 2014
nepoCitdm s Zadnymi jinymi persondlnimi zménami a tak planuji rast trzeb pouze

o necelych 5%.
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5.5.4 Pldanovany vykaz Cash-Flow

Cash flow 2012 2013 2014
Penézni prostfedky na pocatku

obdobi 220000 | 445786 | 742522
1. Zisk (po zdanéni) 121382 | 207128 | 206 486
2. Odpisy (+) 47 204 47 204 47 204
CF ze samofinancovani 168586 | 254 332 | 253 690
3. Pohledavky (+/-)

4. Zasoby (+/-)

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

CF z provozni €innosti 225786 | 296736 | 254 036
7. Fixni majetek (+/-)

8. Akcie, dluhopisy (+/-)

CF z investi¢ni Cinnosti

9. Dlouhodobé zavazky (+/-)

10. Vyplata dividend (-)

CF z finanéni €innosti

Celkové cash flow 225786 | 296 736 | 254 036
Penézni prostfedky na konci obdobi 445786 | 742522 | 996 558

Tab.5-7: Vykaz Cash-Flow ve zjednodusSeném rozsahu
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5.6 Exekutivni souhrn

Podnikatelsky pldn realitni kanceldfe Pernikové reality s.r.o. byl vytvofen za dcelem
zaloZeni spolecnosti a jejtho budouciho rozvoje. V rdmci podnikatelského planu je
provedena analyza situace v oboru podnikdni realitnich kanceléii v regionu Pardubice.
Z t¢ vyplyva, Ze je vtomto regionu velkd konkurence a to i vCetné renomovanych
kanceldfi. Silnou strdnkou projektu jsou podnikatelovy manaZerské a obchodni
dovednosti a také velké zkuSenosti s propagaci realitnich kancelafi.

Finan¢ni plan nam zobrazuje zisk jiz v prvnim roce podnikani a postupny zdravy rust

Mov

spoleCnosti v pfistich letech.
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6 ZAVER

Podnikdni v oboru zprostfedkovdni prodeje a prondjmu nemovitosti neklade
na podnikatele nijak vysoké legislativni ¢i financni naroky. MoZnost vstupu novych

firem je ve své podstaté snadny a to nejen z divodu relativné nizsich vstupnich nakladd,

ale 1 nizkymi nédroky na vzdélani ¢i praxi pfi zfizovani Zivnosti.

Tato priace byla sestavena za tucelem popisu problematiky uvedeni nové realitni

kancelare na trh realitnich sluZeb.

Ke zjisténi téchto okolnosti jsem sestavil podnikatelsky pldan nové realitni kancelafe
s ndzvem Pernikové reality s.r.o. Tento ndzev byl zvolen tak, aby co nejlépe vystihl
charakteristiku pardubického kraje. Forma podnikdni nové realitni kanceldfe bude
spoleCnost s ruenim omezenym, kterd bude poskytovat zprostiedkovatelské sluzky
v oblasti prodeje a prondjmu nemovitosti. Analyzou konkurence bylo zjiSté€no, Ze
na trhu, kde chci puasobit, je 77 realitnich kancelafi a jedna silné dominantni kancelar
s velkym poCtem nabidek nemovitosti, kterd vklada velké prostfedky do své propagace.
Dalsi konkurenti maji vyrovnany pocet nabidek a nikterak vyznamny podil na trhu.
Marketingovy pldn naSi kanceldfe bude ve velké mife postaven na internetové
prezentaci a to formou inzerce nabidek nemovitosti na realitnich serverech. V prvnim
roce podnikdni bude veSkerd Cinnost provddéna osobou podnikatele. V ndsledujicich
letech se ptfijme dal$i makléf a administrativni pracovnice, coZ se projevi ve financnim

planu zvySenymi trzbami a mzdovymi ndklady.

Ve své préci jsem popsal témata, ve kterych se realitni maklétr pohybuje a o kterych by
mél mit prehled. Jednd se napiiklad marketingovou propagaci nabizenych nemovitosti,
pridvnich normy k nemovitostem, problematiku bydleni, trhu s nemovitostmi a
samoziejme realitni ¢innost. Diky svym zkuSenostem ma realitni maklér zajistit prabéh
realitntho obchodu tak, aby probé&hl bez komplikaci a Zaddnd ze zidcCastnénych stran
nebyla poskozena. Spradvny realitni makléf vam stanovi konkurenceschopnou cenu tak,
aby obstdla na trhu. Prace realitniho makléfe je spojend i s potiebou lidskych zdroja,

které zajistuji pifiprava smluv, odhady nemovitosti, danové pfizndni, ¢i financni
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poradenstvi. Casovd ndro&nost prace realitniho makléfe je velmi individudlni. Viechny
obchodni ptipady jsou jedinecné, zdleZi na druhu nemovitosti, jeji lokalit€, zvoleném
marketingu a obchodnich dovednostech samotného realitniho maklére. Pokud realitni
makléf vykondva svou praci dobfe, muZe se spolehnout na nejlepsi ohodnoceni své

prace ve forme kladnych referenci svych klientd.

Realitni trh je od roku 2008 ve stavu krize, na které méla do znacné miry podil zvySujici
se nezamestnanost a neochota bank poskytovat hypotecni uvéry. Nemovitosti piestaly
byt tolik poptdvané a jejich ceny zacaly rychle klesat. Objem prodanych nemovitosti,
ktery byl v roce 2008 okolo 185 mld. K¢ klesl za 4 roky o 15-20%. Z analyzy také
vyplyvé, Ze je na trhu pfiblizné 19 000 subjektt zabyvajicich se realitni ¢innosti, které
kazdy rok vygenerovaly na uctovanych provizich kolem 3 miliard K¢. Zajimavé je
ovSem zjiSténi, Ze realitni kanceldfe zprostfedkovdvaji pouze 52% ze vSech
realizovanych obchodd s nemovitostmi. V porovnani s okolnimi evropskymi staty je
tento podil na trhu obchodu s nemovitostmi v primeéru, na rozdil od vySe provize,
kterou mame jednu z nejvySsich. Na realitnim trhu ptsobi asociace a komory, které
sdruzuji realitni kancelafe s cilem zvySeni kvality poskytovanych sluzeb svych ¢lent a

zlepSeni dobrého jména tohoto oboru.
Pro uvedeni nové realitni kanceldre na trh se 1 pfes velkou konkurenci v oboru nabizi

prostor pro zamé&feni na klientelu, kterd nema s témito sluzbami Zadné zkuSenosti Ci se

jim vyhyba z né&jakého jiného duvodu.
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Kupni smlouva o prevodu vlastnictvi k nemovitostem
uzaviena v souladu s ustanovenim § 588 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zcdkonik ve znéni
pozdéjsich predpisii

Smluvni strany:

dale jen ,,kupujici®,
uzaviraji na zakladé vzajemné shody tuto

Kupni smlouvu

Clanek L
Prodavajici ma na zakladé kupni smlouvy ze dne ......... , Jejiz vklad do katastru nemovitosti
byl povolen rozhodnutim Katastralniho ufaduv .............. zedne ... ........CJ. ...

(Podrobnosti specifikace ze zdpisu v katastru nemovitosti)

ve svém vlastnictvi.

Clanek IL
Prodavajici prodava nemovitost uvedenou v ¢lanku I se vSemi soucastmi a prislusenstvim za
dohodnutou kupni cenu ............. K¢ (slovy) kupujicimu, ktery tuto nemovitost za tuto cenu
kupuje.

Clanek ITI.

Kupni cenu uvedenou v ¢lanku II této smlouvy zaplatil kupujici prodavajicimu pred
podepsanim této smlouvy, prodavajici tuto skutecnost potvrzuje.

Clanek IV.
Prodavajici prohlasuje, ze k pfevadéné 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.

Clinek V.
Kupujici nabude vlastnictvi k prevadéné nemovitosti zapisem do katastru nemovitosti u
Katastralniho uradu pracoviste ..............



Clanek VL

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

katastralni tzemi ................ u Katastralniho ufadu pro .............. kraj, Katastralni pracovisteé
takto:

V casti ALV:

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

Clanek VII.
1. Tato smlouva nabyva platnosti a u¢innosti dnem jejiho podpisu zastupci smluvnich stran.
2. Tato smlouva se uzavira ve dvou vyhotovenich, z nichz kazda smluvni strana obdrzi
jedno.
3. Obé smluvni strany prohlasuji, ze si tuto smlouvu pfed podpisem precetly, porozumély
jejimu obsahu, s obsahem souhlasi, a ze je tato smlouva projevem jejich svobodné vile.

podpis kupyjiciho podpis prodavajiciho



Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky

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

A4
Ziadost
o piijeti za Fadného clena
Asociace realitnich kancelifi Ceské republiky

v v

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

e-mail: web:

Sidlo:

Mgsto: Ulice: PSC:

Provozovna/y (adresa kanceldte je-li odliSna od sidla):

Mgsto: Ulice: PSC:

Bankovni spojeni:

Bankovni ustav: Misto: Ulice: Cislo uctu:

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

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

Vypliite v pipad¢ vice spolumajiteli a odpovédnych zastupcii firmy

Titul: Jméno: Pfijmeni : datum narozeni:
Titul: Jméno: Pfijmeni : datum narozeni:
Titul: Jméno: Pfijmeni : datum narozeni:

Zadam/me timto o pfijeti za ¥adného ¢lena Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky a na ditkaz toho podepisuji/me toto
Cestné prohlaseni

Prohlaguji/me, 7e jsem/e mé&l/i moZnost seznamit se stanovami a platnymi vnitinimi smérnicemi ARK CR. Potvrzuji/me timto,
e pozadavky stanovené ARK CR pro pfijeti za fadného lena ARK CR splituji/me.

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

Zaroveil potvrzuji/me spravnost uvedenych udajii a zavazuji/me se véas pisemné sekretariatu ARK CR oznamovat piipadné
zmény.

Dne:.....coovvvvieieeiee Podpis zastupce/cll + (1azitko): ... .....ccooiiiiiiiiieiiececee e e

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



Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky

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

A4
Ziadost
o piijeti za individudlniho ¢lena
Asociace realitnich kancelifi Ceské republiky

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

e-mail: web:

Sidlo:

Mgsto: Ulice: PSC:

Provozovnaly (adresa kanceldte je-li odliSna od sidla):

Mgsto: Ulice: PSC:

Bankovni spojeni:

Bankovni ustav: Misto: Ulice: Cislo uctu:

Adresa bydlisté zadatele:

Mésto : 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

Prohladuji, 7¢ jsem mél/a moZnost seznamit se stanovami a vnitnimi smérnicemi ARK CR. Potvrzuji timto, Ze
pozadavky stanovené ARK CR pro piijeti za fadného ¢lena ARK CR splituji.

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

Zaroveii potvrzuji spravnost uvedenych tdaji a zavazuji se veas pisemné sekretariatu ARK CR oznamovat piipadné
zmény.

K Zadosti priloZte original nebo ovérenou kopii zivnostenského listu a vypisu z obchodniho rejstfikn (PO).
*) fyzicka osoba (jméno, pFijmeni + pripadné dodatek)



) PRIHLASKA
do Ceské komory realitnich kancelafri
Obchodni firma: ... ..
STl e e
JednajiCi / zastoupENa: ...
SpoleCnostje zapsanau .....................ooocoe0dd. v
V oboru podnikani ,realitni ¢innost* od kdy .......................

Tel: ... ..., email ... Web

V pfipadé prijeti za ¢lena souhlasime s uvedenim v seznamu ¢lent na www.ckrk.cz

ANO NE
Ptihlasujeme se za Fadného élena CKRK ANO
nebo 5
Pfihlasujeme se za pfidruzeného ¢lena CKRK ANO

(pozn.: oznacte jednu z moznosti)

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

Jsme sezndmeni stim, Ze &lenstvi v Ceské komote realitnich kancelafi vznika

novému ¢&lenovi az po projednani a schvaleni Prezidiem CKRK a nasledné Valnou
hromadou CKRK.

N i dne

~ Zajemce o &lenstvi v CKRK
Pozn.:

Vyplnénou a podepsanou Prihlasku zaslete elektronicky na sekretariat@ckrk.cz nebo
korespondenéné na adresu sidla CKRK.

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


http://www.ckrk.cz
http://www.ckrk.cz
mailto:sekretariat@ckrk.cz
mailto:sekretariat@ckrk.cz
http://www.ckrk.cz

Eticky kodex

Eticky kodex realitniho makléie ¢lena Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky
Motto: ,,Cokoliv, co nechce$, aby jini Cinili tobé&, neciri ty jim™

1) Realitni makIérF jedna pfii své ¢innosti vzdy kvalifikovanym zptisobem, ¢estné, v souladu s
dobrymi mravy, stanovami Asociace realitnich kancelari Ceské republiky a platnymi pravnimi
normami Ceské republiky.

2) Realitni maklér svym jednanim neposkodi opravnéné zajmy a prava klienta. Mezi svymi klienty
necini rozdild z divodu rasovych, nabozenskych, narodnostnich, politickych &i jim podobnych.

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

4) Realitni maklér nesmi bez souhlasu klienta zverejnit divérné informace (bézné nedostupné)
klientem poskytnuté, a to ani po ukonceni spoluprace.

5) Realitni maklér je povinen zachovat mi¢enlivost vici tietim osobam o obchodnich pfipadech, a to i
po jejich ukonéeni. Povinnosti mi¢enlivosti zaloZzené timto etickym kodexem mdze realitniho maklére
zprostit organ asociace pro Ucely fizeni zahajeného pred timto organem dle stanov Asociace realitnich
kancelaii Ceské republiky.

6) Realitni maklér spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléfi, pokud je to v zajmu klienta. Pfi takové
spolupraci realitni maklér realitniho maklére amysiné neposkodi, respektuje zasady dobré spoluprace,

zdvorilosti a kolegiality.

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

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

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

10) Realitni maklér si je védom své odpovédnosti v procesu obchodovani s nemovitostmi, a proto se
neustale zdokonaluje ve vSech oblastech realitni ¢innosti.



a ( Ceska komora

Realitnich kancelafi

Eticky kodex Ceské komory realitnich kancelaFi

Clanek |
Uvodni ustanoveni

Ceska komora realitnich kanceldfi (dale jen ,CKRK") jako sdruzeni subjektd
poskytujicich zprostfedkovatelské a konzultaéni sluzby na realitnim trhu (dale jen
,Sluzby*) pfijala tento Eticky kodex, ktery stanovuje jednotna pravidla profesniho
jednani pro véechny &leny CKRK (déle téz jen ,Realitni kancelare").

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

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

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

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

Clen CKRK i Ucastnik_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 kancelar 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 héji zajmy svych klientl a sou¢asné se chova spravedlivé ve
vztahu ke v8em Ucastnikim obchodu. Realitni kancelaf nezneuziva svého
postaveni v neprospéch klienta.

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

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

Strana 1 (celkem 2)
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Realitnich kancelafi

4. Realitni kancelar se vzdy zavazuje uvadét pravdivé udaje o cené nabizené
nemovitosti. V pripad€, ze provize Realitni kancelare v cené neni obsazena, je
Realitni kancelar povinna zajemce o0 nemovitost o vySi provize pravdive
informovat.

5. Realitni kancelar nesmi nabizet nemovitosti, aniz by predem obdrzela souhlas od
jejich vlastnikli ¢ osob opravnénych k jejich prodeji. Realitni kancelar pfi
poskytovani svych Sluzeb vzdy informuje vSechny zucCastnéné strany daného
realitnino obchodu, kterou stranu zastupuije.

6. Za ucelem ochrany prav zucastnénych stran realitniho obchodu a z dlvodu
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 treti
osobé divérné, bézné nedostupné informace poskytnuté klientem, a to ani po
ukonéeni spoluprace, vyjma pfipadl, kdy je takové poskytnuti vyzadovano
zadkonem nebo pfislusnymi organy jednajicimi na zakladé pravnich predpist a
v souladu s nimi.

8. Realitni kancelar pribézné skoli své zaméstnance a zastupce tak, aby se
zdokonalovali ve vSech oblastech realitni ¢innosti a zvySovala se jejich odbornost
a kvalifikace.

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

10.Realitni kancelar se zavazuje zdrzet se vSech forem nekalé soutéze a prohlasuje,
Ze se zavazuje proti véem formam nekalé soutéze jinych ucastnikl trhu, jako je

napf. klamava reklama, klamavé oznaceni vyrobkl nebo sluzeb, parazitovani na
povésti jiného soutézitele, aktivné vystupovat.

Clanek I
Zavére¢na 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.

Strana 2 (celkem 2)
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Doporuceny ,Sazebnik sluzeb*“
¢innosti realitni kancelare

Prodejni cena zakazky Odmeéna - provize
(byt, diim, pozemek) pri realizaci obchodu
do 499 tis. K& min. 35 tis.K¢
od 500 tis.K¢ do 2,5 mil.KE 5 -7 % z prodejni ceny
od 2,5 mil.K¢ 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.KE 3,5 % z prodejni ceny
nad 20 mil. K& 3 %, pfip. dohodou
Odmeéna pri realizaci ve vysi 2 mési¢nich nagjmu
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, zdvofilosti 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 pé¢i, v souladu s dobrymi mravy, pravnim radem a obchodni etikou tak,
aby klienti Realitni kancelare nebyli uvedeni v omyl a neutrpéli jakoukoli majetkovou ¢i nemajetkovou tjmu.

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

Realitni kancelar uvadi pfi prezentaci svych SluZzeb a pfi nabidce nemovitosti pravdivé a uplné informace. V&domé uvadéni
zavadéjicich informaci, vynechani zavaznych skute¢nosti nebo nepravdivych tvrzeni je zakazano.

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

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

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

Realitni kancelai nesmi bez souhlasu klienta zvefejnit i poskytnout jakékoliv tieti osobé divérné, bézné nedostupné informace
poskytnuté klientem, a to ani po ukonceni spoluprace, vyjma piipadd, kdy je takové poskytnuti vyZadovano zakonem nebo
pfislusnymi organy jednajicimi na zakladé pravnich predpist a v souladu s nimi.

Realitni kancelar prib&zné Skoli své zaméstnance a zastupce tak, aby se zdokonalovali ve véech 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
http://www.ckrk.cz

SMLOUVA O ZPROSTREDKOVANI A POSKYTOVANI SLUZEB
SOUVISEJICICH S PRODEJEM NEMOVITOSTI

(dale jen "Smlouva") uzaviena nize uvedené¢ho dne mezi nasledujicimi smluvnimi stranami, jez se dohodly, Ze dle ustanoveni § 262 zakona ¢.
513/1991 Sb.. obchodni zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisu (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.
rejstiiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 14537, bankovni ucet vedeny u Ceské spofitelny a.s., pod ¢islem 1212718369 / 0800 a u

Komer¢ni banky, a.s., pod Cislem 43-1562650237 / 0100 na zaklad¢ plné moci

ZASTOUPCIA ...ttt KK i
(dale jen jako ,.Zprostiedkovatel na stran¢ jedné)
JMENO (MAZEYV) ..o s
DYLEM (SIALCINY: ..ottt ettt eta et et eaae s
LOANE EISLO (IO oo e
TRLEIOMI .. cviii e et bttt ettt
E-INALL L.t ettt ettt e

Zastoupen(i) na zakladé pIné mociz ...................ccocoooeiiiiiiiii
(dale jen jako ,,Vlastnik™ na stran¢ druhé) (spolecn¢ dale jen jako ,,Smluvni strany™)
potvrzuji timto, Ze mezi sebou ujednali vzajemna priva a povinnosti, jez jsou uvedena na druhé strané Smlouvy (dile téz jen ,,Smluvni
ujednini®). Vlastnik timto potvrzuje, ze se se Smluvnimi ujedninimi seznamil a souhlasi s nimi.

Bod 1. Predmét prevodu:
BUDOVA C.p./C.e. cast obce obec BYT. JEDNOTKA
C.jednotky:

Dispozice bytu:

POZEMKY KATASTR. UZEMi

(parc. ¢.)

Bod IL Kupnicena: .................cocooevennn. 2= KC (SIOVY o korun ¢eskych)

Bod III. Doba trvani: Smlouva se uzavira na: dobu urc¢itou a to na dobu ....... mésicu na dobu neurcitou

Bod IV. Dopliikové sluzby Zprostiredkovatele:

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

* ziidit pozastavku na daii z pfevodu nemovitosti ANO — NE

DAIST UJEUNANI: ..ot ettt et ettt e et ettt e et et e e e e s e ete et ee s e st ettt e et te et eae et e te et e et n et ea ettt ne et et et es e

za Zprosttedkovatele Vlastnik

Strana 1 (celkem 2)



Smluvni ujednani

CL 1. Piredmét smlouvy

(1.1) Vzhledem k tomu, ze Vlastnik projevil vazny zajem a tumysl prodat
pfedmét prevodu specifikovany v Bodé 1. (viz. strana €. 1) (dale jen
.Nemovitosti“), zavazuje se timto Zprostfedkovatel vykondvat Cinnosti, na
jejichz ziklad¢ vznikne Vlastnikovi moznost uzavieni smlouvy se zdjemcem o
koupi Nemovitosti (dale jen ,.Zajemce™), jiz dojde k pfevodu vlastnického
prava k Nemovitostem (dale jen ,.Kupni smlouva®™) za kupni cenu uvedenou
v Bodé¢ IL. (viz. strana €. 1) (ddle jen ,,Kupni cena®).

(1.2) VySe Kupni ceny, za kterou budou Nemovitosti nabizeny, muze byt
snizena pouze po predchozim pisemném souhlasu Vlastnika. Za souhlas se
snizenim Kupni ceny se povazuje téz piipadny podpis Kupni smlouvy nebo
smlouvy o budouci Kupni smlouv¢.

(1.3) Vlastnik touto Smlouvou zmociiuje Zprostiedkovatele k tomu, aby se
Zajemcem o koupi Nemovitosti uzaviral rezervacni smlouvu a prebiral od n¢ho
piipadn¢ zilohu na zaplaceni Kupni ceny. Vlastnik timto ud€luje
Zprostiedkovateli plnou moc k jedndnim se Zajemcem, kterd jsou vhodna ¢i
nutna k uzavieni Kupni smlouvy.

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

(1.5) Zprostiedkovatel je opravnén byt cinny pii zajiStovani prevodu
Nemovitosti i pro Zajemce.

CL I1. Priva a povinnosti

(2.1)) V pripadé¢, ze Zprostiedkovatel opatii Vlastnikovi prilezitost k uzavieni
kupni smlouvy , popt. smlouvy o smlouvé budouci kupni, mezi Zajjemcem a
Vlastnikem, je Zajemce povinen zaplatit Zprostiedkovateli provizi (ddle jen
Provize*). Vyse Provize je ur€ena celkovou ¢astkou zaplacenou Zijemcem
nad dohodnutou Kupni cenu pozadovanou Vlastnikem. Provize neni soucasti
Kupni ceny a je v ni jiz zahrnuta DPH.

(2.2) Vlastnik je povinen poskytnout sou¢innost potiebnou ke sjednani a k
uzavieni Kupni smlouvy se Zijemcem, zejména je povinen umoznit
Zprostiedkovateli provadét po predchozi dohod¢ prohlidky se zdjemci 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 uvéru.
(2.3) Smluvni strany sjednavaji, ze narok na Provizi vznikne Zprostiedkovateli
i v situaci, kdy pfislusna Kupni smlouva (nebo jina smlouva na jejimz zaklad¢
dojde k pfevodu 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 piispéje k pifevodu 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 zaddnou tieti osobou smlouvu, jejimz pfedmétem by bylo
zprostiedkovani prodeje Nemovitosti, popf. jejich inzerce ani sam neuzavie
smlouvu, jejimz predmétem ¢i dasledkem by byl pievod ¢i budouci pievod
vlastnického prava k Nemovitostem na tieti osobu (s vyjimkou osoby, kterou
opatii Zprostiedkovatel)..

(2.5) Vlastnik je povinen sd¢lit Zprostfedkovateli pisemné vSechny
skutecnosti, jez maji pro Vlastnika rozhodny vyznam pro uzavieni smlouvy se
Zijemcem.

(2.6) Vlastnik, popi. jeho zastupce, prohlasuje, Ze je oprdvnén uzaviit 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 predem
pisemn¢ neinformoval a ze v souvislosti se svoji osobou ¢i Nemovitostmi
nezaml¢el zadné podstatné udaje a skuteCnosti, zejména ty, které by mohly mit
vliv na fadny pfevod Nemovitosti.

CL. 111 Zaji§téni zdvazki

(3.1) Smluvni strany se dohodly, Ze v piipad€, ze Vlastnik porusi své smluvni
povinnosti uvedené v CLIL Smlouvy &i se jeho prohlaseni v Cl. II. uvedend
ukézi byt nepravdivd, neuplnd, klamava nebo zavadéjici, je Vlastnik povinen
zaplatit Zprostfedkovateli smluvni pokutu ve vysi 7% zKupni ceny.
Ujednanim dle ptedchoziho odstavce neni dotéeno pravo Zprostiedkovatele na
nahradu Skody. Zprostiedkovatel je opravnén pozadovat nahradu Skody ve
vyS$i, v jaké Skoda presahuje ¢astku smluvni pokuty dle pfedchoziho odstavce.
(3.2) Smluvni strany sjedndvaji, Ze rozhodce ma pravo s piihlédnutim
k hodnot¢ a vyznamu zajiStované povinnosti snizit nepiiméfené vysokou
smluvni pokutu, a to az do vyse skody vzniklé porusenim.

CL. IV. Zivéreéni ustanoveni

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

(4.2) Smluvni strany se dohodly, Ze vesker¢ jejich spory vzniklé z této smlouvy
a nebo v souvislosti s ni (véetné¢ jakychkoliv spori o urCeni prav z této
smlouvy vyplyvajicich, o platnost této smlouvy ¢i o platnost rozhod¢i dolozky)
budou rozhodovany s konecnou platnosti jedinym rozhodcem v rozhod¢im
fizeni podle zak. ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich
nalezii a ze jediného rozhodce ze Seznamu rozhodcl vedeného spolecnosti
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 piislusnych norem ¢eského prava. Smluvni strany se ve smyslu ust. § 19
odst. 1 zdk. ¢. 216/1994 Sb. dohodly, Ze rozhod¢i fizeni bude probihat podle
Jednaciho fadu a Poplatkového fadu vydaného Centrem a opatieného uredné
ovéfenym podpisem jednatele spolecnosti na kazdé strdnce pisemného
vyhotoveni a zvetfejnéném v Obchodnim véstniku ze dne 24. unora 2010, a
spolu se Seznamem rozhodcu dale zvefejnénym na internctovych stankach
spolecnosti  www.rozhodcispory.cz. Na vyzadani ucastniki je mozné
dokumenty vydat v pisemné podob€. Podpisem smlouvy obsahujici rozhod¢i
dolozku smluvni strany stvrzuji, ze byly seznameny s platnym Jednacim
fadem, Poplatkovym fadem a Seznamem rozhodci, tyto obdrzely a povazuji je
za nedilnou soucast rozhod¢i dolozky a Cini nespornym, ze tim doslo k dohodé
o postupu, kterym ma rozhodce vést rozhodCi fizeni. Strany uzavirajici
rozhod¢i dolozku berou na védomi, Ze fizeni pfed rozhodcem je pisemné, ustni
jednani se kond v pfipad¢é nutnosti a v mist¢ sidla Centra. Tim neni dotceno
pravo rozhodce ur€it jiné vhodné misto jednani s ohledem na sidlo ucastnik
sporu. Veskeré pisemnosti se dorucuji ucastnikim na adresy pro dorucovani,
kterou se rozumi posledné¢ zndmda uvedend adresa trvalého bydliSt¢, neni-li
uvedena adresa doruCovaci, a to v souladu s pravidly drzitele poStovni licence.
Pisemnosti ur¢ené Centru a rozhodci se dorucuji na adresu sidla Centra. Pfi
bezduvodném odepieni prevzeti pisemnosti plati fikce doru¢eni. Rozhodc¢i
dolozka véaze také pravni ndstupce stran, coz ¢ini smluvni strany nespornym.
Smluvni strany vyslovné potvrzuji, Ze souhlasi s obsahem rozhod¢i dolozky.
Piipadné odstoupeni nékteré smluvni strany od této smlouvy nema zadny vliv
na platnost sjednané rozhodci dolozky.

(4.3) V piipadé€, ze Smlouva je uzaviena na dobu urcitou (viz. strana ¢. 1 Bod
IV.) a Zprostiedkovatel ozndmi Vlastnikovi doporuc¢enym dopisem skutecnost,
7e doslo k uzavieni pisemné rezervacni smlouvy se Zajemcem, kon¢i Smlouva
uplynutim sjednané doby urcité, ne vSak diive nez za 2 mésice ode dne
doruceni oznameni o uzavieni rezervacni smlouvy.

(4.4) V pripad¢é, ze Smlouva je uzaviena na dobu neurCitou (viz. strana ¢. 1
Bod IV.), Ize Smlouvu vypoveédét pouze pisemnou vypovedi. Vypovédni Thita
¢ini dva mésice a pocCind béZet prvnim dnem kalendarniho mésice
nasledujiciho po kalenddfnim mésici, v némz byla vypovéd prokazatelné
dorucena Zprostiedkovateli.
(4.5) Smluvni strany berou na védomi, Ze jsou povinny veskeré pravni ukony
vici druhému ucastnikovi zasilat formou doporuceného dopisu na adresy
uvedené v zdhlavi Smlouvy. Smluvni strany dale berou na védomi, ze zdsilka
se povazuje za dorucenou i v piipadé jejiho odmitnuti, nepievzeti Ci
nevyzvednuti s ucinky okamzikem jejiho vraceni zpét odesilateli. V piipad¢,
7e dojde ke zméné tykajici se adresy uvedené v zdhlavi, vznikd Smluvnim
strandm povinnost tuto zménu ozndmit pisemn¢ druhému Gcastniku Smlouvy.
Pokud nékterd ze Smluvnich stran tuto svoji oznamovaci povinnost nesplni,
povazuje se za adresu pro dorucovani adresa uvedend v zahlavi Smlouvy.
(4.6) Vlastnik prohlasuje, Ze k uzavirani a podpisu Smlouvy doslo v misté a za
podminek, které Vlastnik predem sjednal se zastupcem Zprostiedkovatele ve
smyslu § 57 zak. ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku.
(4.7) Vlastnik timto vyjadiuje vyslovny souhlas s tim, aby Zprostiedkovatel
shromazd’oval a zpracovaval osobni udaje, tykajici se jeho osoby, a to pro
ucely persondlni 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 vule, ze smlouvu precetly, s jejim obsahem souhlasi. Smlouva je
sepsana ve dvou vyhotovenich s platnosti origindlu, pfi¢emz kazda ze
smluvnich stran obdrzela po podpisu vyhotoveni jedno.
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http://www.rozhodcispory.cz

SMLOUVA O REZERVACI NEMOVITOSTI A O POSKYTNUTI
SOUCINNOSTI PRI KOUPI 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 pozd¢jsich predpisu (dale jen ,,obchodni zakonik™) se tento jejich zavazkovy vztah bude fidit obchodnim
zakonikem.

M & M reality holding a.s.. se sidlem Praha 1, Staré Mésto, Skoiepka 1058/8, PSC 11000, IC: 27487768, DIC: CZ27487768. bankovni tdet
vedeny u Ceské spotitelny a.s., pod ¢islem 1212718369 / 0800 a u Komer¢ni banky, a.s.. pod &islem 43-1562650237 / 0100 na zakladé plné moci

ZASTOUPCIA ...ttt KK i
(dale jen jako ,.Zprostiedkovatel na stran¢ jedné)

JMENO (MAZEV) ..o e e e
DYLEM (SIALCINY: ..o e e ettt ettt ettt ettt eaae s
LOANE ESLO (ICO): oo ettt
TELEIOMI ..o etk ettt ettt ettt
E-INALL ..ot e ettt ettt e

Zastoupen(i) na zakladé pIné mociz ...................ccocoooeiiiiiiiii
(dale jen jako ,,Zdjemce™ na stran¢ druh¢)
(spole¢né dale jen jako ,,Smluvni strany™)
potvrzuji timto, Ze mezi sebou ujednali vzajemnd prava a povinnosti, jezZ jsou uvedena na zadni stran¢ Smlouvy (dale t¢Z jen ,,Smluvni ujedndni*).
Zajemce timto potvrzuje, Ze se se Smluvnimi ujedndnimi sezndmil a souhlasi s nimi.
Bod 1. Predmét prevodu:

BUDOVA C.p./C.e. cast obce obec BYT. JEDNOTKA
C.jednotky:

Dispozice bytu:

POZEMKY KATASTR. UZEMi

(parc. ¢.)

Bod IL Kupnicena: .................cocooevennn. 2= KC (SIOVY o korun ¢eskych)
Bod III. Rezervacni zaloha: ..............................ccoooeennn. s KE (SIOVY .o korun ¢eskych)
(pro piipad platby pievodem: pfevéstdo ..... pracovnich dni na ucet €.0. 1212718369/0800, VS ................. , Spec. S )

Bod IV. Doba rezervace: ..................................

Bod V. Dopliikové sluzby Zprostiedkovatele:

* uhradit poplatek za vklad do katastru nemovitosti: ANO - NE * zfidit pozastavku na dail z ptevodu nemovitosti ANO — NE
* uhradit ovéfeni podpisu Kupni smlouvy: ANO — NE

za Zprostiredkovatele Zijemce



Smluvni ujednani

CL L Piedmét smlouvy

Zprostfedkovatel se v obdobi od podpisu této Smlouvy do
uplynuti doby trvani Smlouvy uvedené v Bod¢ IV. (viz. strana €.
1) (dale jen ,Doba rezervace®) zavazuje vykonat Cinnosti
sméiujici k uzavieni kupni smlouvy ohledn¢ pfedmétu pievodu
specifikovaného v Bod¢ I (viz. strana ¢. 1) (ddle jen
~Nemovitosti“) na zaklad¢ které vlastnik Nemovitosti (ddle jen
»Vlastnik*) prodd Nemovitosti Zijemci (ddle jen ,.Kupni
smlouva®“), a to zejména tim, Ze po Dobu rezervace neuzavie
rezervacni smlouvu se tieti osobou, seznami Vlastnika se zdjmem
Zjjemce o koupi Nemovitosti, na pozadani Zijemce uskute¢ni
pro Zajemce uschovu finan¢nich prostiedki, které budou
nasledn¢ urceny jako Ziloha na zaplaceni kupni ceny
Nemovitosti, pfipravi v ptipad¢ zajmu Zijemce a Vlastnika ndvrh
Kupni smlouvy a Navrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti;

CL I1. Rezervaéni zdloha

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

CL. I11. Zajisténi zdvazki

(3.1) V pfipad¢, Ze nedojde do uplynuti Doby rezervace k
uzavieni Kupni smlouvy zdivodu na strané¢ Zajemce nebo
Zajemce neslozi ¢i nepfevede do uplynuti Doby rezervace
zbyvajici ¢ast Kupni ceny nebo neproplati splatnou sménku
vlastni slouzici k zajisténi zaplaceni Rezervacni zalohy, nalezi
Zprostfedkovateli smluvni pokuta sjednana ve vysi Rezervacni
zalohy, pficemz Zprostfedkovatel je dle dohody Smluvnich stran
opravnén zapocist vySe uvedenou smluvni pokutu proti slozené
Rezervacni zaloze.

(3.2) Ujednanim dle pfedchoziho odstavce neni dotceno pravo
Zprostfedkovatele na nahradu Skody. Zprostiedkovatel je
opravnén pozadovat nahradu Skody ve vysi, vjaké Skoda
piesahuje ¢astku smluvni pokuty dle pfedchoziho odstavce.

(3.3) Smluvni strany sjednavaji, Ze rozhodce ma pravo
s pfihlédnutim k hodnot¢ a vyznamu zajiStované povinnosti
snizit nepfimétené vysokou smluvni pokutu a to az do vyse Skody
vzniklé poruSenim.

CL. 1IV. Ostatni ustanoveni

(4.1) Zijemce je povinen sd¢lit pisemné¢ Zprostfedkovateli
vSechny skuteCnosti, jeZ maji rozhodny vyznam pro uzavieni
Kupni smlouvy s Vlastnikem. Zprostfedkovatel bude na pozadani
informovat Zajemce o prubéhu a stavu sjednavani koupé
Nemovitosti.

(4.2) Zajemce timto udé€luje Zprostiedkovateli plnou moc ke
vSem jedndnim s Vlastnikem, ktera jsou vhodna ¢i nutnd k
uzavieni Kupni smlouvy.

(4.3) Zajemce prohlasuje, Ze se pied podpisem Smlouvy seznamil
s fyzickym i prdvnim stavem Nemovitosti, popf. tuto moznost
pied podpisem Smlouvy mél.

CL. V. Zivérens ustanoveni

(5.1) Smluvni strany se dohodly, ze veskeré piipadné spory
vzniklé z této Smlouvy nebo v souvislosti s ni (véetné
piipadnych sporti o platnost této smlouvy ¢i o platnost rozhod¢i
dolozky) budou rozhodovany jedinym rozhodcem, a to v souladu
se zakonem ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu
rozhod¢ich nalezi. Smluvni strany se dohodly, Ze rozhodc¢i
fizeni bude probihat dle Pravidel pro rozhod¢i fizeni vydanych
spole¢nosti Sprava rozhodcich fizeni a vetfejnych zakazek, s.r.o.
a ze rozhodce bude urCen zalobcem ze Seznamu rozhodcu
vedeného spolec¢nosti Sprava rozhodCich fizeni a veiejnych
zakazek, s.r.0., se sidlem Masarykovo namésti 1484, Pardubice,
Zelené Piedmésti, PSC: 530 02; IC: 27481506. Pripadné
odstoupeni n¢které smluvni strany od této smlouvy nema vliv na
platnost sjednané rozhod¢i dolozky.

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

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

(5.4) Smluvni strany berou na védomi, Ze jsou povinny veskeré
pravni tUkony viaci druhému ucastnikovi zasilat formou
doporucené¢ho dopisu na adresy uvedené v zahlavi Smlouvy.
Smluvni strany dale berou na védomi, ze zasilka se povazuje za
doruenou i v pfiipad¢ jejiho odmitnuti, nepievzeti i
nevyzvednuti s u€inky okamzikem jejiho vraceni zpét odesilateli.
V piipad¢, ze dojde ke zmeén¢ tykajici se adresy uvedené
v zahlavi, vznikd Smluvnim strandm povinnost tuto zménu
oznamit pisemné¢ druhému ucastniku Smlouvy. Pokud ncktera ze
Smluvnich stran tuto svoji oznamovaci povinnost nesplni,
povazuje se za adresu pro doruCovani adresa uvedena v zahlavi
Smlouvy.

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

(5.6) Zajemce prohlasuje, Ze k uzavirdni a podpisu Smlouvy
doslo v mist¢ a za podminek, které¢ Zajemce piedem sjednal se
zastupcem Zprostiedkovatele ve smyslu § 57 zak. ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku.
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