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Abstrakt

Cilem mé diplomové price je zhodnoceni realitniho trhu z hlediska pravni dpravy.
Dané téma jsem si vybrala, protoZe je mi blizké jak z pohledu absolventa pravnické fakulty,
tak z pohledu studenta realitniho inZenyrstvi. Pravni dprava oblasti realit v ucelené formé
neexistuje, je roztrousend do nékolika zdkonl a vyhlasek. Mnohdy v praxi nastdvaji piipady,
jejichz feSeni neni zatim zdkonem vubec upraveno. Mym tkolem je vysvétlit nekteré
problémy a situace, které se v této oblasti mohou vyskytnout, posoudit hlavni vyhody
dosavadni legislativy v rdmci CR, ale také poukdzat na nedostatky a navrhnout moZnost
legislativniho zakotveni.

V prvni kapitole se vénuji vysvétleni zakladnich pojmu, které se v mé praci Casto
vyskytuji. Druhd kapitola se tyka oblasti realit a realitnich trhi. Zde predkladam pravni
Upravu této oblasti a také poddvdm informace o realitdch v zahranici a ve vesmiru. V dalsi —
tieti kapitole se zabyvdm ryze realitnimi kancelafemi, a to jejich vyznamem, vznikem,
strukturou, typy, a déle organizacemi, které jsou s realitnimi kanceldfemi spojené. Ve Ctvrté
kapitole popisuji realitni Cinnost, tzn. pravni sluzby realitni kancelédfe, ddle také samotny
prodej nebo prondjem nemovitosti a uvddim smlouvy souvisejici s realitni ¢innosti a dafiovou
problematiku pfi obchodovani s nemovitostmi. V paté kapitole rozebirdm préci realitniho
makléfe, jeho certifikaci, profesni vzdélani a v zdvéru vysvétluji, co je eticky kodex. Sestd -

zéverecnd kapitola obsahuje shrnuti mé diplomové prace a zhodnoceni jednotlivych Casti.

Klicova slova

Realitni trh
Realitni kancelar
Realitni ¢innost

Realitni maklér



Abstract

The goal of my thesis is to assess the Real estate market in terms of law. I chose this
topic because I take an interest in it both as a graduate of The Faculty Of Law and as a student
of The Real Estate Engineering. There is no such thing as legal regulations of the reality
matters in an integrated lex so far; the regulations are divided into several laws and
ordinances. In the routine practise there often occur cases that are not governed by law at all.
My task is not only to explain some problems and situations that may arise in this area and
consider main advantages of the up to now legislation within the Czech Republic, but also to
point out the main deficiencies and suggest a possibility of legislative changes.

In the first chapter I explain several basic concepts that often appear in my thesis. The
second chapter concerns the realities and the Real estate markets, where I put forward the
legal regulations and also furnish information on the realities abroad and in Space. In the third
chapter I deal with Real estate agencies, their importance, origin, structure, sorts and also
other organisations that are connected to Real estate agencies. In the fourth chapter I describe
the Real estate business, meaning juristic services of a Real estate agency and selling and
leasing a real property. I also present contracts related to the Real estate business and the tax
matters concerned while dealing with realties. In the fifth chapter I explain the work of a Real
estate broker, his certification, professional education and at the end I explain what an ethical

codex is. The sixth chapter sums up the whole thesis and evaluates individual parts.

Keywords:

Real estate market
Real estate agency
Real estate business

Real estate broker
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1. Teoreticka vychodiska problematiky

1. 1. Uvod

Predtim, nez se za¢nu zabyvat samotnou problematikou této diplomové price, jejiz
téma jsem nazvala Vyhody a nedostatky prdvni vipravy realitni praxe, tak bych rdda vlozila na
jeji pocatek par radkd a nastinila vlastni ucel této prace a dalsi aspekty, jeZ povazuji za
dulezité do ni zaclenit.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se problematikou realitni praxe zabyvalo pfed vznikem
této prace jiz mnoho piedchudcq, jejichz zdjem byl predevsim prakticky, rozhodla jsem se
zpracovat danou tematiku viceméné z hlediska teoreticko prdvniho. Cilem bylo vysvétlit
nekteré problémy a situace, které se v této oblasti mohou vyskytnout, posoudit hlavni vyhody
dosavadni legislativy vrdmci CR, ale také poukdzat na nedostatky a navrhnout moZnost
legislativniho zakotveni.

Utelem této price nebylo definovat veskeré instituty a zaobirat se jejich obecnym
vyznamem, nybrZ pouze nastinit postup priace pii obchodovéni s nemovitostmi. Déle jsem
chtéla upozornit na nejednoznacnost vykladu v problematice realitnich kanceldri, realitnich
trhti a makléfstvi. Zvlastni diraz jsem kladla na proces uzavirani smluv souvisejicich s realitni
¢innosti a na nové vznikly pojem certifikovani realitniho makléte. Prace je obohacena o tfi
ptilohy, na néZ jsou odkazy ve vlastnim textu a ddle jsou soucdsti i odkazy pro Ctenife na
relevantni zdroje informaci.

V prvni kapitole se vénuji vysvétleni zakladnich pojmu, které se v mé praci Casto
vyskytuji. Jsou to pojmy jako reality, realitni trh, franchising, ARK CR, AFIRE, exkluzivita,
realitni maklér, certifikace a eticky kodex. Druhd kapitola se tyka oblasti realit a realitnich
trhi. Zmifiuji zde finan¢ni krizi na konci roku 2008, jak ovlivnila ¢esky trh s nemovitostmi a
dale popisuji vyvoj realitniho trhu az do soucasné doby. Vyjmenovdvam zde také hlavni
divody, pro¢ se lidé stéhuji a prodavaji byty a domy. V této kapitole predkladam i pravni
tpravu oblasti realit; zjistila jsem, Ze jde o velké mnozZstvi zakont. Ddle podavam informace o
realitich v zahranici, kde jsem dospéla k zdvéru, Ze nas trh s nemovitostmi se pribliZuje spiSe
trhu anglickému nez k americkému. Jako zajimavost uvddim ndkup parcel ve vesmiru, ktery u
nds nabizi Lundrni ambasada. V dalsi — tfeti kapitole se zabyvam ryze realitnimi kancelafemi,
a to jejich vyznamem, vznikem, strukturou, typy, a dédle organizacemi, které jsou s realitnimi

kancelafemi spojené. Existuji tfi formy provozovani realitni kanceldfe — na zdkladé
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Zivnostenského oprdvnéni nebo jako spoleCnost s ru¢enim omezenym nebo jako akciova
spolecnost. Realitni kanceldfe d€lime na malé, stfedni, velké a zvlasStni skupinu tvoii tzv.
franchising, vSechny typy maji své vyhody a nevyhody a ty prdvé ve své praci uvadim.
Nemalé postaveni zaujima v CR Asociace realitnich kancelaii CR, takZe povaZuji za vhodné
se o ni zminit. Pisobi u nds od roku 1991 a v dnesni dobé cita ¢lenska zdkladna kolem 200
realitnich kancelafi. Je to nejvétsi profesni sdruzeni odbornikl, obchodniki a profesiondld,
ktefi na nasem realitnim trhu pasobi. Ve Ctvrté kapitole popisuji realitni ¢innost, tzn. pravni
sluzby realitni kancelédre, dédle také samotny prodej nebo prondjem nemovitosti. Uvadim
vyhody a nevyhody obchodovani s nemovitostmi bez pfi¢inéni realitni kanceldfe a vymezuji
smlouvy souvisejici s realitni Cinnosti: smlouva o zprostfedkovdni, exkluzivni smlouva,
rezervacéni smlouva, smlouva o smlouvé budouci kupni, kupni smlouva, dohoda o dschové
finan¢nich prostfedki, dohoda o pfevodu cClenskych prav a povinnosti bytu. V zavéru
poukazuji na danovou problematiku spojenou s prodejem nemovitosti. V pdté kapitole
rozebirdm praci realitniho makléfe a kladu duraz na prokazovani profesni odbornosti, tedy
jeho certifikaci. Realitni makléfi vSech realitnich kancelafi se zpravidla fidi etickym kodexem
a pravé o ném se zmifiuji také v této kapitole. Sestd — zavéreénd kapitola obsahuje shrnuti mé
diplomové prace a zhodnoceni jednotlivych ¢asti a poznatki, ke kterym jsem pii psani

dospéla.

1. 2. Vysvétleni nékterych pojmu

Reality — vSe tykajici se nemovitosti, popiipadé obchodovini s nimi; jsou jednim ze
zakladnich investiCnich aktiv, za dal$i lze povazovat akcie, dluhopisy a komodity; maji
charakter jak spottebniho statku — rezidenéni nemovitosti (musim mit kde bydlet) tak i

investi¢niho statku — vyrobniho faktoru (prace, puda, kapital).

Realitni trh — obchodovani s nemovitostmi bud’ v CR nebo v zahraniéi; realitni trh se maze

nachazet v nékterém ze tif stava: trh kupujiciho, trh prodavajiciho, neutrdlni trh.
Franchising — jeden z typu realitnich kancelaii; ma za tkol pomahat slucovat vyhody malé

firmy s vyhodami firmy velké (vznika tak efekt vzdjemného spolecného plsobeni — tzv.

synergicky efekt); ¢lenové maji rizné vyhody.
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ARK CR - Asociace realitnich kanceldii Ceské republiky; nejvétsi profesni sdruzeni
odbornikd, obchodnik® a dalich profesiondld plsobicich na trhu s nemovitostmi v Ceské
republice; zaloZena v roce 1991 nékolika realitnimi kancelafemi z raznych mist Ceské

republiky a v dnesni dobé ¢itd Clenskd zakladna kolem 200 realitnich kancelafi z celé zemé.

AFIRE - Asociace investoru a realitnich kanceldfi; hlavnim cilem této asociace je zvySeni
prestize realitnich makléfi a realitnich kancelafi; dlouhodobym zamérem asociace je
sdruzovani profesionald z realitni branze, ktefi poskytuji kvalitni sluzby svym klientim a
jejich podpora k vytvofeni bliz§ich vztahti mezi realitnimi kanceldfemi, investory, pravniky,

exekutory a znalci.

Exkluzivita - vétSina zavedenych kanceldfi wuzavird tzv. vyhradni (exkluzivni)
zprostiedkovatelskou smlouvu; je to smlouva, kterou klient zmociiuje kanceldr k vyhradnimu
zastoupeni ve véci prodeje uvedené nemovitosti; tzn., Ze klient poveéii napt. prodejem své

nemovitosti pouze jedinou realitni kancelar.

Realitni makléF - slovo ,makléi pochazi zholandStiny a je to dohodce nebo
zprostiedkovatel, muzeme tedy fici, Ze se jedna o fyzickou nebo pravnickou osobu, ktera
jedna jménem a na tucet pifkazce nebo vice piikazcu; jde o zprostiedkovani ¢i uzavieni

obchodu cizim jménem a na cizi ucet.

Certifikace — je dokladem odborné drovné konkrétnich makléi; za tcelem ovérovani tohoto
vzdélani byl ustaven akreditovany certifikacni organ pro certifikaci realitnich makléi ziizeny
Vysokou $kolou ekonomickou v Praze; Certifikaéni tstav VSE Praha a certifikaéni orgén pro
certifikaci osob dle CSN EN ISO/IEC 17024 spole¢né piipravili program, ktery odpovida

nejnarocnéjsim predpokladiim na odbornost a zaroven na zptisob ovéfovani znalosti.

Eticky kodex — jde o psané zakotveni jakychsi urCitych pravidel, podle kterych dand realitni
kancelat funguje a principd, na zdkladé kterych pracuje a vykondva své sluzby; musi byt
dodrZovan, hlavné z divodu zvySovani standardu poskytovanych sluZeb; na jeho dodrzovani
byvda kladen velmi velky ddaraz, jelikoz realitni makléf svym jednanim ichovanim
reprezentuje realitni kanceladf jako celek, jeji image, tradici, knot — how a zvySuje prestizZ

profese realitniho makléfe.
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2. Reality a realitni trhy

2. 1. Reality a soucasnost'

Cesky trh s nemovitostmi zasghla finanéni krize na konci roku 2008. Do této doby
nemovitosti rostly, a to nepfetrzité po dobu témeér dvaceti let. Momentdlné€ se rast cen
nemovitosti zastavil. Dalo by se tedy fict, Ze v letech 2009 a 2010 trh nemovitosti zaziv4 horsi
Casy. Podle prognéz by se situace méla zlepSit v ndsledujicich tfech aZz péti letech.
V soucasnosti na realitnim trhu sledujeme vyrazné ptreskupovani sil. Trh, ktery byl jesté do
neddvné doby silné€ roztiiStény mezi menSi realitni kanceldre, se zacind koncentrovat.
Hlavnim davodem je ptfedevS§im vstup mezindrodnich realitnich siti na tuzemsky trh v
poslednich letech.

V Cesku aktudlng pasobi 14 celostitnich realitnich siti, dalich 17 jich je v regionech.
Dohromady maji kolem 620 pobocek. To je vSak stdle jen 17 % ze vSech realitnich kancelafi.

Propojovéni do realitnich siti v§ak bude v nasledujicich letech pokracovat. Pfedevs§im
velké realitni kanceldfe maji redlnou Sanci ziskat na trhu dominantni postaveni, protoZze malé
kanceldfe s nimi budou jen obtizné drzet krok, zejména v kvalité sluZeb. Pro spoustu malych
podnikatel timto muZe nastat problém. Malé realitni kancelafe maji moznost se bud’
specializovat na urcity typ zakédzek, pokusit se o vytvofeni vlastni sit€ nebo se pfidat k velkym
fetézcim. Stdle vSak zustdva faktem, Ze nejveétsim konkurentem kancelafe neni jind realitni
firma, ale ten, kdo si svou nemovitost proddva svépomocfz. Mimo zprostiedkovatele se pry
pritom v Ceské republice uskute&iiuje aZ 60 % vech transakci.

Realitni kancelafe se zacaly objevovat prakticky se vznikem soukromého podnikédni a
ldkaly nic netuSici obCany k vyuZiti svych sluzeb. Kdekdo se citil byt povolédn stét se realitnim
makléfem, aniz Casto tu$il, co to ve skuteCnosti obndSi. Nipomocen byl témto lidem i
zivnostensky zdkon, ktery uzndva realitni ¢innost jako Zivnost volnou®, v disledku toho Ji
tedy miZe vykondvat téméf kazdy. Zadnou roli nehral fakt, Ze ve svété je tomu jinak. JenZe
Casem se ukdzalo, Ze jsou kancelédfe fundované a kanceldre mén¢ fundované.

Vzniklo obrovské mnozstvi realitnich kanceldfi, misto poskytovéni realitnich sluZzeb

klientim zacaly nékteré s nekalymi praktikami, podvody, utajovanim skuteCnosti o stavu

" KLEIN, S. KESSLEROVA, P. Jak prodat nemovitost v dobé krize. Praha: GRADA Publishing, a. s., 2009, s. 9
an.

? Viz. kapitola 4. 2. 3. Obchodovani s nemovitostmi bez realitni kancelaie

? Viz. kapitola 3. 2. Vznik realitni kancelafe
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nemovitosti a pfelévanim financi na vlastni Gcty s ndslednou likvidaci spoleCnosti. To se
tykalo i velkych franchisingovych spolecnosti a realitnich siti, které pod plasStém reklamy jizZ
nekolik dni po otevieni své pobocky tvrdily, Ze jsou nejvetsi, nejlepsi a Ze prodavaji nejvic.
pusobici regionalni realitni kancelafe. Do budoucna je velka pravdépodobnost, Ze po ukonceni
¢innosti nékterych neseriéznich jednotlivcl a realitnich kanceldfi a po dpravé zdkont, které se
pripravuji, se povoldni realitniho makléfe dostane na uroven vyspélych zemi, kde je tato
profese fazena na vysi statniho zaméstnance nebo bankovniho ufednika.

Ze se realitni trh zménil a obchodnici si tak museli zvykat na jeho drsn&jsi podminky,
si za posledni rok zkusily na vlastni kiizi bez vyjimky vSechny realitni spole¢nosti téméf po
celém svété. Podle prezidenta realitni spoleCnosti ERA Europe4 Francoise Gagnona funguje
realitni trh v cyklech. Dikazem toho je index cen, ktery vznikl v sedmdesatych letech ve
Velké Britanii a pozdéji také v USA. Po nartstu cen nemovitosti vZzdycky prichazi pad a zase
naopak. Narust cen nemovitosti byl vSak v letech 2006 — 2007 tak velky, Ze pad z této vysky
bolet prost¢ musel. Realitni spoleCnost ERA Europe piisla s vysledky svého pruzkumu o
situaci na realitnim trhu. A protoZe realizuje své obchodni aktivity v 18 zemich celé Evropy,
nabizi pohled na situaci také do ostatnich evropskych lokalit. Vitézn¢€ z vyzkumu vychazeji
zemg, které si zachovaly konzervativni pfistup k poskytovani hypoték jako tieba Belgie.

V Ceské republice dochézelo k narfistu cen nemovitosti nepfetrzité asi 15 let. Krize
vSak zpusobila hor$i dostupnost hypoték, pokles celkovych objemu transakci realitnich
kancelaii a samozfejmé i sniZeni cen nemovitosti. Pokles prodeji na konci roku 2008 a
pocatku roku 2009 dosahl propadu priblizn€ 30 %. Od zacédtku roku 2010 zacind byt patrné
jeho oZiveni.

Pokud se podivime na situaci v evropskych zemich, tak velké problémy maji tfeba v
Irsku, Velké Britdnii a také Holandsku. Je to dusledek velmi liberdlniho pfistupu k
poskytovani hypoték. Napiiklad Lucembursku klesl za poslednich 8 mésicti prodej o 10 %.
Lépe na tom neni ani Rumunsko. Vyrazny propad cen je patrny v Bulharsku, kde nastal
pokles cen aZ o 25 %. Prodeje nemovitosti §ly doli dokonce o 30 — 40 %. Nyni je idedlni
mozZnost kupovat nemovitost u Cerného mote. Naopak nejmensi pokles ze viech evropskych
zemi zaznamenalo Svédsko. Zde se ceny domd propadly jen 0 4 % a jednou z méla zemi, kde
nenastal dokonce zadny pokles cen, je Belgie. Je to ddno hlavné jeji nezdvislou ekonomikou,

zahraniénimi investory a konzervativnim pfistupem k obchodovani na realitnim trhu.

* Vice o spoleénosti na http://www.era-reality.cz/
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Z vysledku prizkumu spolec¢nosti ERA Reality vze$lo jesté jedno dals$i zajimavé
zjisténi, které se tyka vySe provizi realitnich kanceldfi. Zatimco prumér Evropské unie se
pohybuje kolem 3,3 % z hodnoty nemovitosti, nase republika tento prameér jesté prevysuje.
Realitni obchodnici v Cesku dostdvaji piiblizn& 4 % z ceny nemovitosti. Vice neZ u nds pak
ziskédvaji snad jen obchodnici v Némecku (5,1 %), Turecku (5 %) a Francii (4,7 %). Naopak
nejniz§i provize jsou pak ve Velké Britdnii (1,5 %). V budoucnu je vSak velmi
nepravdépodobné, Ze by u nds vySe provize za zprostfedkovani realitniho obchodu méla

klesnout.

2. 2. Realitni trh

Bydleni v soucasné dobé& patii mezi sice zdkladni Zivotni potieby, ale je i sluZzbou
soukromého charakteru a jeho zajistovani nemuze byt v trzni ekonomice povazovano za
narok obcana vuci spole¢nosti nebo za svého druhu vefejny majetek, ktery musi stat kazdému
obCanu garantovat. Dosazend droven bydleni je jednim z dileZitych ukazatela celkové Zivotni
trovné. Uloha stitu v oblasti bydleni je ddna zvla§tnosti trhu s bydlenim. Stit si na jedné
stran¢€ preje zasahovat do sféry bydleni co nejméné, ale na druhé strané citi odpovédnost
za zajisténi lidsky distojného bydleni i pro ty obcany, ktefi si je nezavinéné nedokazou
zajistit sami. Proto se vy$$i mira angazovanosti statu v této oblasti projevuje poskytovdnim
urcitych prostiedkti ze statniho rozpoctu (pfispévky ke stavebnimu spofeni, podpora
hypotec¢nich dveéra, podpora obcim na vystavbu ndjemniho bydlenf).

Lze ptedpoklddat, Ze souCasnd politika bude i naddle podporovat vlastnické formy
bydleni. Uplatnénim restitu¢nich zdakonu (z. ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkt nékterych
majetkovych kfivd, ve znéni pozdé&jsich predpisi a z. ¢ 87/1991 Sb., o mimosoudni
rehabilitaci, ve znéni pozdéjsich predpist) doslo k navraceni Casti v minulosti neopravnéné
zabraného soukromého domovniho majetku jeho puvodnim vlastnikim ¢i jejich dédicam.
Tyto nové moZnosti nabyvani nemovitého majetku, umocnéné procesem privatizace a
restituce, daly vzniknout pravé realitnim kanceldifm’. Postupem doby vznikala pravidla pro
préci realitnich kanceldii, prosazovala se makléiskd etika, vznikala pravidla spolupridce mezi

realitnimi kanceldfemi a zdkazniky. Ddle se vyvijel rozsah poskytovanych sluzeb a jejich cen.

Postupné se prosadili kvalifikovani a zkueni obchodnici s nemovitostmi — realitni makIéi®.

> Viz. kapitola 3. Realitni kanceldte
% Viz. kapitola 5. Realitni makléf a jeho &innost
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Ackoli existuje spousta variaci, v§eobecné se realitni trh miZe nachdzet v nékterém ze
v/ o7
tri stavu':

1. Trh kupujicitho — ten existuje tehdy, jestlize je nabidka vétSi neZ poptavka. Kupujici si

Vv,

mohou vybirat z mnoha nemovitosti a ne kazdy dim se proda. NiZ§i pocet kupujicich vede
k niz§im prodejim a to zase ke sniZeni cen.

2. Trh proddvajiciho — tady je tomu naopak — na tomto trhu je vice kupujicich nez dostupnych

nemovitosti. Témér kazda nemovitost se prodad. ZvySeny zajem kupujicich vede k rastu cen.

3. Neutrilni trh — je vyvaZeny. Urokova mira je pfijatelnd a podet kupujicich a proddvajicich
na trhu je srovnatelny. Trh netrpi otfesy smérem nahoru ani dold a ceny stoupaji rovnomerné
s inflaci.

Mezi hlavni davody, pro¢ se lidé stéhuji, se fadi napf. zjisténi, Ze jejich soucasny dim
je pfili§ maly, nestaci jim a potebuji vétsi. Dalsim divodem muze byt touha zlepSit si troveni
bydleni, tedy v tomto piipadé draZzsi nebo 1épe vybaveny dim. Pfi¢inou muZe byt také zména
mista zaméstndni, kterd znamend pretrhani kofeni a prestéhovani se. Jednim z divodua
st€éhovani jsou také osobni vztahy, napf. svatba nebo sest€éhovani se s partnerem, coz muze
znamenat prodej nemovitosti jednoho z nich. Naopak rozdéleni partnert vede Casto k prodeji
domu, divody mohou byt rtizné: napfi. jeden z partneri nema hotovost na vyplaceni druhého
nebo jeden nedokédze udrzet dim ze svého pifjmu nebo dim vyvolava Spatné vzpominky a
Clovek si preje zacit znovu. Za duvod ke stéhovani mohou byt brany i zmény v sousedstvi.
Okoli domu se muze zménit k hor§imu, a to ekonomicky, spoleCensky nebo fyzicky. Odchod
a osamostatnéni déti Casto vede k pfani mit mensi dim. Pro starsi lidi je obtizné udrzovat v
poradku velky dam. Nekteii lidé chtéji byt blize svym piibuznym nebo naopak veétsi
vzdéalenost mezi piibuznymi miize vést paradoxné k vétsi harmonii v rodin€. Divodem ke
st€hovani mohou byt i zdravotni problémy, napf. problémy s pohybovym ustrojim znamenaji
potize pii bydleni ve vicepodlaznim domé. Nebo piicinou prodeje domu muze byt zména
zivotniho stylu. Nékoho uz unavuje vlastnit dim, sta¢i mu prostorny byt a radéji travi zivot

cestovanim a vénuje se konickam.

7KLEIN, S. KESSLEROVA, P. Jak prodat nemovitost v dobé krize. Praha: GRADA Publishing, a. s., 2009, s. 9
an.
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2. 3. Pravni aprava realitnich kancelaii a realitnich trhua

V souCasné dobé zatim prdavni dprava této oblasti v jednotné formé& neexistuje. Je
roztiiSténa do nékolika pravnich predpist. Myslim, Ze lidé pohybujici se v oblasti realit by
jednotnou upravu radi privitali.

Pro zajimavost uvadim vycet jednotlivych zdkont, nafizeni a vyhlasek z této oblasti,
které sem muZeme zaradit:

- Zakon €. 455/1991 Sb., zivnostensky zakon, ve znéni pozdéjSich predpist

- Zékon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu

- Zékon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist

- Zékon ¢. 262/2006 Sb., zdkonik prace, ve znéni pozdéjsich piedpist

- Zékon ¢. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjSich predpisu

- Zéakon ¢.253/2008 Sb., o nekterych opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a
financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich predpist

- Zékon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, ve znéni pozdéjsich predpisu

- Zékon €. 265/1992 Sb., o zédpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdgjsich predpist

- Zékon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozd¢jSich
predpist

- Vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi z.€. 265/1992 Sb. a z.¢. 344/1992 Sb.

- Vyhlaska ¢. 162/2001 Sb., o poskytovani ddaju z katastru nemovitosti

- Zékon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a 0 zmeéné obcanského
zakoniku, ve znéni pozdé&jSich predpist

- Zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndgjmu a podnijmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjSich
predpist

- Zékon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdé&jsich predpist

- Zékon ¢. 120/2001 Sb., exekucni tad, ve znéni pozdéjsich predpist

- Zékon €. 182/2006 Sb., o dpadku a zpusobech jeho feSeni (insolventni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu

- Zékon ¢. 101/2000 Sb., ochrané osobnich tdaji, ve znéni pozdéjSich predpist

- Zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpist

- Zékon €. 183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni

pozdéjsich predpisu
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- Vyhlaska €. 526/2006 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni stavebniho zdkona ve
vécech stavebniho radu

- Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé (zdkon o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich predpisu

- Zékon €. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisa

- Zékon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich predpisu

- Zdkon C. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k pudé a jinému zemeéd€lskému
majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu

- Zékon ¢&. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu CR, ve znéni pozdé&jsich predpisi

- Zékon €. 334/1992 Sb., o ochrané zemeédélského pidniho fondu, ve znéni pozdé&jsich
predpist

- Zékon ¢. 289/1995 Sb., lesni zdkon, ve znéni pozdé&jsich predpist

- Zakon €. 95/1999 Sb., o podminkéch pfevodu zemédeélskych a lesnich pozemku z vlastnictvi
statu na jiné osoby, ve znéni pozdé&jSich predpist

- Zékon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdé&jsich predpisu

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocerniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu

- Vyhlaska MF CR ¢&. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢&. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb.

- Vyhléaska €. 460/2009 Sb., kterou se méni v. €. 3/ 2008 Sb.

- Vyhlaska ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni katastralnich dzemi s pfifazenymi prumérnymi
cenami zemeédélskych pozemki

- Prehled cenovych map stavebnich pozemka obci

- Zékon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijma, ve znéni pozdéjsich piedpisu

- Zékon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdé&jsich predpist

- Zékon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd¢&jsich predpisu

- Zékon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci, dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich predpisu

- Zékon €. 563/1991 Sb., o dletnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpist

- Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., pro dcetni jednotky, které jsou podnikateli dctujicimi v soustave
podvojného dcetnictvi

- Nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi vlastnika

jednotek.

19



2. 4. Reality v zahrani¢i®

Nemovitosti v zahrani&i se stdvaji dostupné stile Sir§imu spektru zdjemct z Ceské
republiky. Cei si reality v zahrani&i pofizuji zejména ze dvou hlavnich divodd. Bud se jedna
o investory, ktefi cht&ji zhodnotit své vloZené financni prostfedky, nebo o lidi, ktefi hledaji
nemovitost k vlastnimu uzivani. Vylou€ena samoziejmé neni ani kombinace obou piipadu.
Mnoho ¢eskych realitnich kancelafi poskytuje klientim poradenstvi a servis pifi koupi a
prodeji nemovitosti i v zahrani¢i. Vyhleddvaji domy, vily, apartmdny nebo pozemky pro
bydleni napt. v piimofskych nebo horskych lokalitich (nejzadanégjsi: Rakousko, Itélie,
Mallorka, Spanélsko, Recko, Chorvatsko, Portugalsko, Francie a samoziejmé Alpy). Cesti
investofi maji nejveétsi zdjem o evropské destinace. Z mimoevropskych destinaci je zdjem o
nemovitosti v USA.

Koupé& nemovitosti v zahranici se fidi dafiovym systémem a zdkony konkrétni zeme. V
soucasné dobé vétsina zemi neklade zahranicnim investorim do rezidenc¢nich nemovitosti
74dné piekazky. Navic diky &lenstvi Ceské republiky v Evropské unii pro nase ob&any
odpadla ve vétsSin€ evropskych zemi fada drednickych komplikaci. Reality v zahranici tak je
mozné kupovat pifmo na fyzickou osobu (piipadné pravnickou osobu se sidlem v Ceské
republice), aniZ by bylo potteba zaklddat v zahranici pravnickou osobu, prostfednictvim které
by se nakup realizoval. Ndkup zahrani¢nich realit 1ze financovat z vlastnich zdroji nebo
vyuzit hypotéky od tuzemské nebo zahrani¢ni banky.

V zemich zdpadni Evropy a Ameriky je naprosto vylouceny prodej nemovitosti mimo
realitni kancelaf, protoze takto proddvand nemovitost nevzbuzuje duvéru. Na nasem trhu je
situace jind a jen velmi pomalu se pfiblizujeme trendu téchto zemi. Ceskd republika md,
alesponi co se mozné paralely vyvoje cen nemovitosti tye, mnohem blize k trhu ve Velké
Britnii neZ v USA. Ceskd ekonomika nenf tak zdvisld na dvérech jako je tomu pravé v USA.
Dnes je jiz ve vétSiné evropskych statd, vcetné vychodoevropskych, nutné splnit fadu
podminek pii obdrZeni licence pro provozovdni realitni ¢innosti. Je tfeba dokladat vzdélani,
délku praxe, pojisténi apod. Neni zde moZno fungovat na pokusech, omylech nebo dokonce
podvodech na klientech. Za vzor nim muze byt realitni trh v USA, kde opravdu plati pfisna

pravidla. Jakékoliv selhdni je potrestdno tvrdymi tresty, odebrdnim licence a zdkazem Cinnosti

¥ Viz. http://www.zahranicni-reality.com/
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a nahradou zptsobené §kody. Drtivd vétiina realitnich kancelaii v Ceské republice je proto

sdruzena v asociaci RK’ a striktn& dodrzuji zékony.

2. 5. Reality ve vesmiru'

Zatimco jeSté pomérné neddvno bylo pro mnohé Cechy nepiedstavitelné koupit si
nemovitost v zahrani€i, dnes je skute€nosti i ndkup parcely v kosmu. Nabizi je u nds Lundrni

ambasdda, kterd je proddva v zastoupeni americké spolecnosti The Lunar Embassy“.

2. 6. Shrnuti

Kapitola cCislo 2 diplomové price popisuje stav realit a realitniho trhu v soucasné dobg.
Otevird i otdzku realitniho trhu v zahrani¢i a jako perliCku uvadi reality ve vesmiru.

Pravni dprava této problematiky je roztrousena do vice pravnich predpist. Pfi vzniku
realitni kanceldre se vychdzi ze Zivnostenského zdkona nebo z obchodniho zdkoniku. Pti praci
v realitni kanceléfi se setkdvdme se zdkony a vyhldSkami vztahujicimi se k realitdm jako je
napf. zakon o vlastnictvi byt, stavebni zakon, katastrdlni zdkon a mnoho dalSich. Pri
samotném uzavirdni smluv jsou pouZity obCansky nebo obchodni zdkonik. Co se tykd dafiové
upravy, tak pro oblast realit jsou dulezité zakony o danich z pf{jmi, o dani z pfidané hodnoty,
o dani z nemovitosti, o dani dédické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

Myslim, Ze v tomto sméru je pravni dprava dostatecnd, i kdyZ ne zcela jednotna.

? Viz. kapitola 3. 6. Asociace realitnich kancelii CR
' Viz. http://www.domybytypozemky.cz/

Pozemky viak zatim Cesi nekupuji za Gelem stavby, ale spie jako origindlni darek pro své blizké. Prohlidka
budouciho tdzemi probihd virtudln¢ v 3D podob¢ a zatim nehrozi, Ze pozemkil bude v budoucnu nedostatek.
druhém misté je Mars a nejméné se proddvd VenuSe. Samoziejmé se krize projevila i na prodeji pozemkii na
M¢sici a to piedevs§im snizenym zdjmem. K 30. bfeznu 2010 je evidovdn dle poznatkii z jinych let pokles
prodejii 0 30 % ve srovndni objemll v minulych letech. Pozemky vSak ani po sniZené poptdvce nezlevnily.
Prodavaji se stdle za cenu od 650, - do 999, - K¢ za jeden americky akr (4047 m®). Cena se pfitom odviji od
provedeni certifikdtu. Za pozemek v elitni ¢dsti Beverly Hills - Moon muiZe zajemce zaplatit i 15 tisic korun.
Pozitivnim dopadem krize bylo vydani mensich parcel na Mé&sici ve velikosti 404,7 m* za 290, - K¢ s tim, Ze
vSechny certifikaty jsou v Ceském jazyce. Zajem je dlouhodobé piedevsim o pozemky velikosti amerického akru.
Klienti o pozemky v kosmu pfitom pochézeji z celé republiky a také ze Slovenska a jsou jich tisice. Vyfizen{
formalit trva pfi osobnim jednani 10 - 15 minut a v piipad¢ objedndni pfes internet maximdalné tyden. K prodeji
je urCena celkova plocha 2 % z celkové plochy Mg¢sice, coZ je v prepoCtu 5 milionii americkych akri.
Momentédln¢ je proddno néco mélo pfes 10 % této plochy, uvadi Lundrni ambasida. Jak se bude vyvijet realitni
trh ve vesmiru v budoucnu dokdZe odhadnout jen mdloktery analytik. Podle jednatele Lundrni ambasidy to
zavisi hlavn€ na cestovani lidi na Mé&sic. V nejblizsi dob¢ bude zprovoznéno prvni Lundrni kralovstvi AELITE,
které bude jako prvni na mésiéni plose provozované z Ceské republiky.
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3. Realitni kancelare

3. 1. Vyznam realitni kancelaie'"”

Realitni kanceldr hraje nezastupitelnou roli na trhu s nemovitostmi. Jeji primarni ukol
je poskytovat zdruku a zfetelnost celého procesu prodeje ¢i ndkupu nemovitosti. Realitni
kanceldr prejimé roli garanta a zodpovidd obéma strandm za dodrzeni pravnich i mordlnich
norem. Realitni kancelaf se snazi poskytovat takové sluzby, které klientim zarucuji
profesionalitu, spolehlivost a rychlost. Vé&tSinou se o prodej, prondjem a spridvu nemovitosti
stara zkuSeny tym realitnich makléii a stabilni skupina externich spolupracovnikd z oblasti
pravni, projektové, dafiové a z oblasti znaleckych ocenéni. Vzhledem k velkému mnoZstvi
realitnich kanceldfi dochédzi samoziejme ke konkurenci, kazdd se proto snazi obohacovat
nabidku poskytovanych sluzeb.

Pred 20 lety se v realitni branZi podnikalo pouze prostfednictvim tiSténych médii. Poté
v prubéhu Casu se zavedl internet a vznikly prvni realitni portdly a vyhleddvace. VSe bylo
zdarma a pomeérn€ lehce dostupné. Kazdym rokem jejich efektivita stoupala a zavedly se
prvni poplatky a ceniky za inzerci. Dnes je situace takovd, Ze ceny se stdle zvySuji i ptres
propad realitniho trhu a jsou jiz na hrané a pro neckteré realitni kanceldfe jsou doslova
nednosné.

V bieznu letoSniho roku tfi nejvetsi hraci eského realitniho trhu ozndmili hromadné
ukonceni spolupréce s portdlem Sreality. Pro tento server to znamenalo, Ze musel zmenit své
obchodni podminky. Jednalo se o RE/MAX Cesk4 republika, M&M reality holding a.s. a
Realitni kanceldt STING s.r.o. VSechny spole€nosti se shodly na tom, Ze kvalita a droven
nabizenych sluzeb serveru jiz prestala odpovidat ¢astkdm poZadovanym za inzerci a jedndni
serveru bylo arogantni. Z divodu rychlého nartstu nabidek na serveru Sreality zacalo
dochédzet k velké neptrehlednosti a i nékolikandsobné duplikaci nabizenych nemovitosti.
Server piestal byt pro zdkazniky aktudlni.

Server Sreality se navic rozhodl uctovat jednordzovy poplatek za firemni zdpis a
nasledné platbu 0,50 K¢ za kazdé kliknuti na detail inzeratu. Tento zpusob je zneuZzitelny,
protoZze nelze zabranit tzv. faleSnym proklikiim (jak potvrdil i znalec v oboru vypocetni

techniky). Tento princip uctovani plateb zpusobuje, Ze inzerujici realitni kancelai nemuze

12 BRADAC, A. FIALA, J. a kolektiv. Rddce majitele nemovitosti. Praha: Linde Praha, a. s., 2006, s. 764 an.
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ovlivnit vysi plateb za inzerci na Sreality. V soucCasné dobé obchodni systém funguje tak, Ze
dlouhodobi inzerenti plati serveru Sreality pausalni ¢astku a k tomu se kazdy den pfipocitiva
poplatek, jehoz vyse se odviji od poc¢tu aktudlné zvefejnénych inzerati. Novy model plateb,
ktery se nelibi ani ARK CR, se povaZuje za zneuZiti dominantniho postaveni na trhu. Cenovy
model by mél byt propocitany tak, aby celkovd rocni ¢astka, kterou realitni kancelafe dosud
investovaly na serveru Sreality, zUstala pfiblizn¢ stejnd. Realitni kancelafe se ale zatim ke
zménam stavéji odmitaveé. Asociace dokonce doporucila svym ¢lentum, aby sluzby Sreality
nevyuzivali.

Ceskd republika patii k n&kolika zemim Evropské unie, ve kterych je kazdy rok
zobchodovéno vice nemovitosti bez tcasti realitnich kancelafi nez s nimi. Jednim z faktort
této skuteCnosti mohou byt zejména odrazujici provize realitnich kanceldti. Bohuzel az do
chvile, kdy klient zjisti, jak drahd muZe byt inzerce, jak vysoké mohou byt ndklady spojené s

vyhotovenim kupnich smluv ¢i jak riskantni je pfedavani financi z ,,ruky do ruky.*

3. 2. Vznik realitni kancelare

Na vznik realitni kanceldfe musime nahliZet z pohledu pravniho. Existuji tfi formy
provozovani realitni kancelére.

Za prvni formu muZeme povaZovat zaloZeni a provozovani realitni kancelafe na
zakladé vlastnictvi Zivnostenského opravnéni. Podminky Zivnostenského podnikéni a kontrolu
nad jejich dodrZovdnim upravuje z. €. 455/ 1991 Sb., Zivnostensky zdkon, v platném znéni.

§ 2 tohoto zdkona definuje pojem Zivnost, a to jako soustavnou ¢innost provozovanou
samostatn€, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost a za tucelem dosaZeni zisku.

Soustavnost neznamend, ze by muselo jit o Cinnost nepfetrZitou a trvalou, muze se
jednat o Cinnost s urcitymi piestdvkami. Nesmi to byt ale Cinnost ojedinéld, vykondvana
jenom vyjimecné a nahodile.

Samostatnost znamend, Ze o zpusobu podnikani rozhoduje podnikatel sim, nepodléha
ptikazim nikoho jiného, neni v Zadném vztahu podfizenosti. Samostatnost podnikatele vSak
nezbavuje povinnosti dodrzovat pravni predpisy. Déle je tfeba odliSit podnikédni od provadéni
prace na zdkladé pracovnépravniho vztahu, kdy pracovnik vykondva prici v rdmci organizace
zamestnavatele, podle jeho dispozic, obvykle v jeho provozovné a prostfednictvim jeho

vyrobnich a pracovnich prostiedku.
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Vykonavani Cinnosti vlastnim jménem vyluCuje napf. Cinnost pracovnikii jménem

zamestnavatele.

Podnikatel vykondv4 Cinnost na vlastni odpovédnost, tzn., Ze za n¢j neodpovida nikdo

jiny, za své zdvazky odpovida on sdm, dopusti — li se poruSeni pravni povinnosti, nese on sim
odpoveédnost s takovym poruSenim spojenou.

Posledni podminkou je ucel dosaZeni zisku. Podnikatel se snaZi ziskat majetkovy

prospéch. Dosazeni zisku je motivem kazdé podnikatelské ¢innosti.

Tyto podminky musi mit zakladatel na pameéti pii zaklddani realitni kancelafe. Realitni
¢innost, sprdva a udrZzba nemovitosti spadé pod tzv. Zivnost volnou, coz jsme zjistili z pfilohy
¢. 4 Zivnostenského zdkona. Na tuto pfilohu odkazuje § 25 téhoZ zdkona, z néhoZ vyplyva, ze
pro provozovani zivnosti volné zakon nevyzaduje prokazovani odborné ani jiné zpusobilosti.
K ziskdni Zivnostenského opravnéni pro Zivnost volnou musi byt spln€ny tzv. vSeobecné
podminky. Podle § 6 Zivnostenského zdkona mezi vSeobecné podminky provozovani Zivnosti
fyzickymi osobami patfi:

e dosaZeni veku 18 let,
e zpusobilost k pravnim tkonam,
® bezihonnost.

Drtive tady byla jesté jedna podminka, a to ptedlozeni dokladu o tom, Ze fyzickd osoba
nemd vaéi tzemnim financnim orgdnum statu danové nedoplatky. To uz ted neplati.
Podminka dosazeni véku 18 let neni stoprocentni. I osoba mlads$i mize Zivnost provozovat se
souhlasem soudu, navrhne — li to jeji zdkonny zastupce. Zpusobilost k pravnim tkonum
vznikd postupné a muZe byt podle zikona rozhodnutim soudu omezena, nebo ji muze byt
Clovek zbaven. V plném rozsahu se nabyva zletilosti dosazenim véku 18 let. Zletilost muze
nabyt i osoba mladsi 18 let, a to uzavienim manzelstvi po 16. roku, pokud tak rozhodne soud.
Za bezthonného se pro ucely tohoto zdkona nepovazuje ten, kdo byl pravomocné odsouzen:

® pro trestny ¢in spichany imyslné a byl mu uloZen nepodminény trest odnéti svobody
v trvani alespoii jednoho roku
® pro trestny Cin spidchany imysIné, jestliZe byl spachédn v souvislosti s podnikdnim.
Bezthonnost se prokazuje vypisem evidence Rejstiiku tresti.

Druhd forma podnikdni je jako pravnickd osoba pod hlavickou spolecnosti s ruéenim
omezenym — s.r.0. Pfi jejim zaloZeni je nutno vykonat zejména nésledujicich ukony:

e uzavfit spoleCenskou smlouvu (zakladatelskou listinu) formou notatského zapisu

e slozit zdkladni kapitél spole€nosti, nebo jeho Casti
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e ziskat Zivnostenskd oprdvnéni (analogicky jako vyse)
e zapsat spolecnost do obchodniho rejstiiku
e registrovat spolecnost u finan¢niho tradu

Sepsdnim a podpisem spoleCenské smlouvy je spoleCnost zaloZena. Spolecenskou
smlouvu je dle § 57 obchodniho zdkoniku nutné sepsat formou notafského zdpisu. Z § 110
t€hoZz predpisu vyplyvaji nélezitosti, které musi spoleCenskd smlouva obsahovat. Navrh na
zapis spolecnosti do obchodniho rejstitku se poddva u piislusného rejstitkového soudu. Navrh
podepisuji vSichni jednatelé a podpisy na predepsanych formuldfich musi byt ufedné ovéreny.
K navrhu se pfikladaji ptilohy stanovené zdkonem (spolecenskd smlouva nebo zakladatelskd
listina, Zivnostensky list, vypis z katastru nemovitosti, doklady o splnéni vkladové
povinnosti). Za kazdého jednatele déle vypis z Rejstiiku trestd ne star$i 3 meésict a Cestné
prohldSeni jednatele, Ze je pln€ zpusobily k pravnim dkonim a spliiuje podminky podle
zivnostenského zdkona a obchodniho zdkoniku. O zapsani spolecnosti do obchodniho
rejstiftku dostane spole€nost od rejsttikového soudu Rozhodnuti o zdpisu, které je doporucené
zasldno do jejitho sidla. V piipadé€, Ze toto rozhodnuti posSta vriti jako nedoruené je stdle
mozno ho na rejstifkovém soudu osobné vyzvednout. Zipisem do obchodniho rejstiiku
fakticky vznikd spoleCnost s rucenim omezenim a timto dnem nastdvd povinnost vést
(podvojné) ucetnictvi. Prvni z povinnosti nové vzniklé spoleCnosti je jeji registrace u mistne
piislusného finan¢niho ufadu.

Tteti forma je zaloZeni realitni kancelafe jako akciové spolecnosti. To je spole€nost,
jejiz zakladni kapitdl je rozvrzeny na urcity pocet akcii o ur€ité jmenovité hodnoté. Muze byt
zaloZena jednim zakladatelem, je-li zakladatel pravnickou osobou, jinak dvéma nebo vice
zakladateli. Zakladaji-li spole¢nost dva nebo vice zakladatell, uzaviou zakladatelskou
smlouvu. Zaklada-li spolecnost jeden zakladatel, podepiSe zakladatelskou listinu. NéleZitosti
zakladatelské smlouvy a zakladatelské listiny stanovuje obchodni zdkonik. Podpisy na
smlouvéich musi byt dfedné ovéfeny. DalSim nezbytnym dokladem, ktery je vyhotovovan pro
potieby zaloZeni spoleCnosti, jsou stanovy. Na ustavujici valné hromadé se rozhoduje o
zaloZeni spoleCnosti, schvaluji se stanovy a voli se orgdny spolecnosti (valnd hromada,
predstavenstvo, dozor¢i rada). Z této valné hromady je pofizen zdpis, ktery je notérsky
oveéften, a slouZi jako doklad pro zdpis v obchodnim rejstiiku. Navrh na zdpis do obchodniho
rejstitku poddva predstavenstvo a podepisuji ho vSichni €lenové pfedstavenstva. Spole¢nost
vznikd k okamZiku zdpisu do obchodniho rejstiiku. Pfikladem realitni kanceldfe ve formé
akciové spole&nosti je Realitni spolednost Ceské spofitelny a.s. nebo Ceskomoravskd realitni

a.s.
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3. 3. Struktura realitnich kancelari

KaZzd4 realitni kanceldf md svou vlastni strukturu. V pomyslné pyramid¢ na ,,Spici® je
zpravidla vedeni spoleCnosti, pod nim je vedeni sekretaridtu a nasleduje fada oddé€leni, ktera
jsou na stejné urovni, jde o: obchodni oddé€leni, komercni oddéleni, marketingové oddélent,
ekonomické oddéleni, persondlni a IT oddéleni. ZvlaStni skupinu tvoii pracovnici, ktefi
vykondvaji externi sluzby — to jsou prévnici, odhadci, architekti. Samoziejmé tato struktura

neni u kazdé realitni kanceléfe stejnd, 1i$i se podle jeji velikosti a typu.

3. 4. Typy realitnich kancelaii

Zékladnim ukazatelem pro déleni realitnich kanceldii je jejich velikost. Takze obecné
muZeme fici, Ze se realitni kancelafe d€li na malé, stredni a velké. Samoziejmé vSechny tfi
typy kancelafi maji své vyhody i nevyhody.

Za malou realitni kanceldf se dd povaZovat takovd, kterd Citd jednu aZ dvé osoby.
Zpravidla tak zacinaji téméf vSechny realitni kanceldfe, teprve pozdéji mohou nabyt
celorepublikovych a dokonce mezinarodnich rozmérti. Maji obvykle minimdlni ndklady na
svij provoz a také moc neinvestuji do vlastni inzerce.

Vétsina realitnich kanceldfi spadd do skupiny stfednich realitnich kancelédfi. PocCet
osob se oproti malym zvysuje na pét aZ Sest. Tento typ realitnich kancelafi nabizi komplexni
sluzby a funguje na principu zprostfedkovani, at’ uz koupé€, prodeje nebo nagjmu domd, byta,
pozemku apod.

Velké realitni kanceldfe taktéZ nabizi komplexni sluzby v oblasti obchodovani
s nemovitostmi. Persondlni struktura je obdobnd jako u velkych podniki. Velké realitni
kanceldfe jsou zastoupeny v celé CR, maji vétSinou jednu hlavni centrdlu a nékolik pobodek
po celém uzemi. Zameéstnavaji mnoho realitnich makléiti — v fad€ piipadi specializovanych
na urCité druhy a typy nemovitosti.

Mezi typy realitnich kanceldfi nesmime opomnét jeSt€¢ jeden novy typ — tzv.
franchising. Ten funguje na zplisobu podnikani a propljceni znacky jinym soukromym
subjektim. Franchisingové fetézce poskytuji svou znaCku, znalosti a zpusob podnikan{
druhym osobdm, které jim pak odvadgji &ast zisku. V Ceské republice ptsobi v oboru
nemovitosti z fad franchisingovych siti napifiklad mezindrodni Re/Max nebo Century 21, z

tuzemskych pak naptiklad Mexx Reality, M&M reality holding nebo Sting.
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Re/Max mé v soudasnosti v Ceské republice kolem 140 prodanych licenci, usiluje
vSak az o zdvojndsobeni jejich poctu a o tfetinovy podil na trhu.

Century 21, kterd vstoupila do Ceské republiky pied dvéma lety, md nyni prodanych
40 licenci.

Franchising mé za kol pomdhat slu¢ovat vyhody malé firmy s vyhodami firmy velké.
Mezi vyhody velké firmy miZeme zahrnout Sir$i nabidku nemovitosti, sledovanéjsi webové
stranky, slevy pfi ndkupech techniky a sluZzeb (telekomunikaéni sluzby, inzerce, reklamni
sluzby), vétsi davéru klientl, finanCnich ustavd, popf. zahrani¢nich investort, dile vetsi
zviditelnéni v tisku, na internetu i v terénu (logo umisténé na kanceldfich, vitrindch,
automobilech makléfi i majiteld realitnich kancelaii) a efektem je veétsi pocet klientu.

Vyhody malé firmy jsou naptf., Ze majitel m4 vétsi pfehled o financnich tocich,
ndkladech, produktivité¢ svych makléri, mize vSe sndze optimalizovat, je pruznéjsi. Majitel
ma vzdy vétsi motivaci nez vedouci pobocky velké firmy, jednodussi je i dCetnictvi.

Vznika tak efekt vzajemného spole¢ného pusobeni (tzv. synergicky efekt), ktery se
projevuje razng, hlavné u ¢lent skupiny. Napf., Ze ¢len skupiny:

® se muZe opfit o napady, zkusenosti a kontakty ostatnich

e muze t€zit z mnoZstevnich slev pii hromadném odbéru sluzeb a vyrobkd (mobiln{
operdtor, inzerce, reklama, pravni sluzby, Gcetni sluzby)

® muzZe tezit ze spoluprice s ostatnimi Cleny pfi realizaci prodeju

® je na trhu realit daleko viditeln€j$i neZ mald osamocena realitni kancelart.

Cilem této filozofie bylo a je prostfednictvim seskupeni malych, ekonomicky a pravné
samostatnych firem, dosdhnout maximélniho efektu v komplexnim méfitku. Sit’ kanceldfi ma
veétsi moZnosti a Sanci uspét v konkurencnim tlaku ostatnich. Prakticky denné vznikaji dalsi
novi konkurenti nejen v Ceské republice a denn& k ndm ze zahrani&i vstupuji velmi silni
globdlni hraci.

Postupem &asu se franchisingovy princip v Ceské republice znaén& zjednodusil tak,
aby byl otevienéjsi a dostupnéjsi pro SirSi okruh realitnich kanceldfi. Spojeni je podstatné
volngjsi, novy Clen si zachovdva své logo i svou identitu, md jen dvé hlavni povinnosti
(zanedbatelny poplatek a dbat dobrého jména franchisingové skupiny) a dale jiZ je pouze na
ném, zda vyuZije vSechny nebo jen nékteré z vyhod plynoucich z €lenstvi.

Mezi vyhody ¢lenstvi muaze patfit napf. pfistup na urCité webové stranky, moznost
levnéji inzerovat, moZnost podilet se na vyhodném volédni v rdmci urCité mobiln{ site, ziskani

vzoru veskerych dokumentt tykajicich se realitni ¢innosti, moznost vyuZzit poradce maklére,
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moznost podnikdni pod svym jménem, popiipadé logem pii zachovani své vlastni identity,
pravni a ekonomickd samostatnost, ke jménu a logu jeho firmy si také muze pfipojit logo
franchisingové firmy, moznost praktického zacviku u nékterého z Clenu franchisingové
skupiny, mozZnost opfit se o jiZ vybudovanou pozici na realitnim trhu a Gzce spolupracovat s
ostatnimi Cleny pii uspokojovani potieb klientd a ziskavat tak vétsi databazi poptavajicich a
proddvajicich.

Hospodarska krize je pro franchisingové realitni sit€¢ spiSe vyzvou a prileZitosti k
ziskani vétStho podilu na trhu. Pfeddvaji svym realitnim kanceldfim moderni technologie,
propracované marketingové metody, komplexni Skoleni a motivacni trénink pro maklére
zameétené na vysokou uroven poskytovanych sluzeb. Zaroven svym kancelafim poskytuji
konzultace a aktudlni informace o vSech zmeéndch a novinkdch na trhu. Byt soucésti sité
znamend pro realitni kanceldfe vétsi silu, znanou dsporu v ndkladech a pfedev§im skvélé
zézemi pro poskytovani velice kvalitnich sluzeb. Navic v dobach hospodarskych krizi, jako je
ta soucasnd, z celkového mnoZstvi kancelafi, které krizi uspéSné prekonaji, prevazuje podil
prave téch, které jsou soucasti franchisingovych fetézci. Dve tietiny subjektt, které zacinaji
podnikat bez podpory franchisingového partnera, se po tfech letech neudrZi na trhu, zatimco
asi 80 % subjektd zaclenénych do realitni sité zastdva na trhu i po tfech letech svého
pusobeni. Zakaznici si ¢im dal vice rozmysleji, komu svoji nemovitost svéfi, hledaji pevné
zdzemi a jistotu, Ze se transakce, tedy prodej jejich nemovitosti, skute€né zrealizuje. Pravé

tuto jistotu jim zavedené realitni franchisingové fetézce mohou dat.

3. 5. Spravcovska ¢innost'

Realitni kanceldfe clenime na makléfe — tj. na ty, ktefi zprosttedkovavaji koupi,
prodej, najem, prondjem nemovitosti a na investory, ktefi si sami na svij naklad nemovitosti

kupuji, stavi a potom pronajimaji €i proddvaji. Tretim typem jsou tzv. spravci nemovitosti — ti

v sobé& zahrnuji obé tyto ¢innosti.

Mezi realitnimi kanceldfemi lze nalézt soukromé firmy, které mohou byt vniting
Clenéné na razné druhy podnikdni, dédle spole¢nosti (s.r.o., a.s., v.0.s., k.s.) a spravcovska
¢innost muze byt uvnitt téchto spole¢nosti predmétem Cinnosti jedné z divizi.

Zakladni starosti spravce nemovitosti, at’ uZ spravuje domy bytové nebo nebytové, je

vzdy zajistit neruSeny provoz nemovitosti tak, aby za jeji prondjem mohlo byt poZadovano co

13 BRADAC, A. FIALA, J. a kolektiv. Rddce majitele nemovitosti. Praha: Linde Praha, a. s., 2006, s. 767 an.
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nejvysSi ndjemné a aby tak nemovitost pfindSela vlastnikovi co nejvySsi zisk. VétSina
realitnich spravct se u ndas zameéfuje pouze na vybirani ndjemného a poskytovani zakladnich
sluzeb spojenych s ngjmem, to je na zajiSténi béZného provozu nemovitosti. Rozsiteni téchto
sluZeb spocivé napt. v uklidu spolecnych prostor, coZ uz je nad rdmec spravcovské Cinnosti.
VétSina realitnich kanceldii — spravci nemovitosti — se snazi zhodnocovat nemovitosti
investicemi, a to tak, Ze napt. u proddvané nemovitosti vyuziji k dalSimu podnikani vSechny
volné prostory (sklepy, podkrovi).

V zésadé¢ ale vzdy zdleZi na pradvnim vztahu spravce nemovitosti a vlastnika. Vlastnici
si Casto neuvédomuji, jak duleZité je dat spravci nemovitosti jistotu dlouhodobého
obchodniho vztahu. Cim men3i jistotu bude spravce mit, tim méné podnikatelské iniciativy
v rozvoji nemovitosti 1ze od ného ofekdvat. Cena za spravcovské sluzby se vétSinou odviji od
vlastntho ndjemného, tim padem ma sprdvce zdjem na nejvySSim vybraném ndjemném.
Druhou moZnosti je, Ze spravce nebude pracovat za fixni odmeénu, ale bude zainteresovan na
vynosu zdomu. To znamend, Ze jeho odména bude stanovena procentudln€ z vybraného
nigjemného. Podle obecnych zkuSenosti ze zdpadnich zemi se odména spravce muZe
pohybovat v rozmezi 6 az 15 % z Cistého ndjemného, a to podle vynosu z domu. Také zaleZzi
na tom, jaky typ smlouvy spravce s vlastnikem uzaviou. MiZze jit o smlouvu manddtni, resp.
piikazni, nebo komisiondtskou. Oba tyto typy smluv upravuje obchodni zdkonik.

V ramci spravy nemovitosti jsou zajistované zakladni ikony:

o v oblasti provoznich vztaha
o vedeni technické evidence domu, byta
o zajisténi dodédvek el. energie, plynu, vody, TUV (teplé uzitkové vody)
o zajiSténi nepfetrzité havarijni sluzby
o zajisténi tklidu spolecnych prostor, chodnikd, zelenych ploch
o zajisténi odvozu domovnich odpadi
o zajisténi provozu vytaht
o prebirani a preddvani byt najemniktim podle instrukci vlastnika
o v oblasti technické - zajiSténi revizi technickych zafizeni a ve spravovanych objektech
o zajiSténi drobné udrzby a oprav ve spole€nych prostordch
o zpracovani navrhi na nezbytné opravy ¢i rekonstrukce
o zajistovani rozsahlejSich oprav a rekonstrukci podle schvalenych navrhia
o v oblasti ekonomické
o prfedpis a kontrola ndjemného a thrad za uzivéni bytu

o zpracovani vyuctovani tepla, teplé uzitkové vody a ostatnich sluzeb
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o vedeni dcetnictvi spojeného s provozem domu

o vyuctovani naklada spojenych s provozem a idrZbou nemovitosti
o v oblasti pravnich vztaha

o uzavirdni smluv o ndjmu bytu

o uzavirani smluv o ndjmu nebytovych prostor

o zastupovani veskerych zajmu vlastnika tykajicich se spravovaného majetku.

3. 6. Asociace realitnich kancelaii CR*

3. 6. 1. Obecné informace o ARK CR

Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky je nejvétsi profesni sdruZeni odbornika,
obchodnik® a dal$ich profesionald, ktefi plisobi na trhu s nemovitostmi v Ceské republice.
Asociace byla zaloZena v roce 1991 n&kolika realitnimi kanceldfemi z raznych mist Ceské
republiky a v dneSni dobé ¢itd Clenskd zdkladna kolem 200 realitnich kancelafi. Soucasny
stav, ktery panuje na trhu s realitami, ale i prognézy dal§iho vyvoje nasveédCuji, Ze zaloZeni
asociace bylo velmi damyslnym krokem. Zejména dneSni ekonomicko — hospodarska situace
v celé republice poukazuje na dileZitost faktort, diky kterymz doslo k zaloZeni asociace.

Duvody, které vedly k jejimu zaloZeni byly tyto:

e sdruzit podnikatele zabyvajici se stejnou profesi

® prosazovat a ochrafovat zijmy realitnich kancel4fi (zejména v kontextu legislativnim)

e zajiStovat prubézné vzdelavani v oborech souvisejicich s oblasti nemovitosti

e vytvortit sdruZeni, které by postupné svou ¢innosti ziskdvalo autoritu v rdmci nasi
republiky, vCetn€ potfebnych kontakti na obdobné organizace v zahranici.

Samoziejmé nesmime zapomenout na cil existence asociace, ktery spocivd ve
vypracovani a schvdleni pravnich pfedpisi upravujicich realitni Cinnost na obdobnych
principech jako v ekonomicky vyspélych zemich. Za timto ucelem byl zpracovdn Ndvrh
zékona o Cinnosti realitnich kanceldfi a ndvrh novely zdkona ¢&. 455/1991 Sb., o
Zivnostenském podnikani. Je to ddno hlavné z divodu praktického, nova pravni dprava by
méla zajistit vstup novych subjektd na realitni trh pod podminkou prokdzani profesni

zpusobilosti a moralni bezdhonnosti. Stru¢né feceno, vedlo by to k zavedeni licenci v realitni

' Vice informaci na http://www.arkcr.cz/
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¢innosti, coz by pfispélo k celkovému zlepSeni situace na realitnim trhu nejen z hlediska
obchodniho, ale 1 etického.

Jednou z néplni Cinnosti asociace je rozSifovani profesnich kontaktd do zahrani¢nich
asociaci stejného zaméfeni jako Ceskda ARK CR. Tim, Ye asociace udrZuje podobné
mezinarodni kontakty, umoznuje svym ¢lenim, a nejen tém, prezentovat své produkty na
dalSich trzich a nachazet nové investory. Nezanedbatelnd je i mezindrodni spoluprace na poli
profesniho vzdéldvani s mezindrodni standardizaci.

ARK CR je ¢lenem fady mezindrodnich profesnich sdruZeni. Podrobné informace o
uvedenych organizacich jsou k nalezeni na pfisluSnych internetovych strankich
(www.arker.cz). V sidle asociace jsou k dispozici seznamy ¢lenti jednotlivych organizaci,
které se z praktickych a pravnich davodia neuvadi prostfednictvim webovych stranek.

Napt. CEPI (European Council of Real Estate Professions) je mezindrodni realitni
asociace s centrdlou v Bruselu. Cleny CEPI jsou pouze profesiondlni organizace a instituce
realitnich makléiti a spravci nemovitosti vyhradné z ¢lenskych zemi Evropské unie. CEPI je
oborové délena do dvou organizaci, a to: CEAB (Asociace spravcu nemovitosti) a EPAG
(Asociace realitnich kancelaii). V soucasnosti CEPI reprezentuje vice nez 200 000
evropskych realitnich profesionalti (42 asociaci z 25 zemf).

V bieznu leto$niho roku valnd hromada Asociace realitnich kanceldfi CR rozhodla o
tom, Ze jeho Clenové budou muset mit certifikaci podle norem ISO. V praxi to znamend, Ze
Clenské realitni kanceldfe maji povinnost mit do tii let nejméné jednoho makléfe s platnym
certifikdtem odborné zpusobilosti podle této normy. Nutna povinnost jde nad ramec soucasné
povinné certifikace, kterou poskytuje sama asociace. Certifikat pro realitni makléfe podle
mezindrodnich norem ISO zalala Ceskd spole¢nost pro jakost udélovat v lofiském roce.
Vyjimku z certifikace budou mit jen firmy, které se zabyvaji vyluén€ sprdvou nemovitosti.

Dalii schvilenou novinkou je, 7e ¢lenem ARK CR se bude moci stit i fyzickd osoba.
Ta bude mit proti realitnim kanceldfim niz$i Clenské ptispévky, presto bude moci vyuZivat
vétSiny vyhod. Inspirace pochdzi od nekterych zahrani¢nich asociaci v realitni branzi. Snahou
je, aby individudlni clenstvi umoznilo vétsimu mnozstvi realitnich makléri zapojit se do
aktivit nejvétsiho profesniho sdruZeni realitnich kancelaii v Ceské republice.

Slevy na cClenskych ptispévcich budou mit také mensi realitni kancelére, které nejsou
platci dan€ z ptfidané hodnoty. JiZ od letoSniho plati o 5000, - K¢ méné&, nez kolik plati

kancelére, které platci dan€ jsou.
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3. 6. 2. Vyhody v ¢lenstvi ARK CR

K hlavnim vyhoddm kazdé Clenské kanceléfe patii soundleZitost s realitnimi
kancel4femi, ke kterym maji klienti opravnénou divéru. Asociace realitnich kancelati Ceské
republiky je oteviena vSem, kdo maji zdjem stit se jejimi Cleny, ale zdroven si klade pro
prijeti podminky, které souviseji zejména s profesni a etickou pfipravenosti pro vykon
¢innosti. To dava garance klientim pfi vybéru realitni kancelare v situaci, kdy realitni ¢innost
je v CR chépdna jako Zivnost volnd a miZe ji tudiz vykondvat kdokoli.

Mezi vyhody tedy mizeme zaradit:

e prestiz u klientd v ramci Ceské republiky i v zahrani¢i

e cenova zvyhodnéni u poskytovateli sluzeb realitnim kancelafim (inzerce, vystavy
apod.)

e pravidelné informace v Realitnim magazinu ARK CR

® pojisténi odpovednosti realitni kancelafe a drazebnikti za zvyhodnénou taxu

® moZnost pouZiti formuldrové zprostiedkovatelské smlouvy

e slevy profesniho vzdelavani

e pravidelnd setkdni s kolegy v regionu i v celé republice

® odpovédi na odborné dotazy

® rozhod¢i fizeni

e piistup do ¢lenské sekce www.arkcr.cz

e prezentace Glenské realitni kancelife na strinkich ARK CR a na strankéch
mezindrodni federace ICREA

e vyhody vyplyvajici ze Cclenstvi asociace v prestiznich zahrani¢nich profesnich
organizacich

e (len asociace je oprdvnén uZivat logo asociace jako znaCku kvality své realitni

kancelare.
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Obr. &. 1: Logo ARKCR

3.7. Asociace investoru a realitnich kancelaii (AFIRE)"

Hlavnim cilem této asociace je zvySeni prestiZe realitnich makléii a realitnich
kancelafi. Za timto dcelem tato asociace vytvaii referencni listinu realitnich makléia. Kazdy
ze Clend asociace md tak moZznost zvefejnit informace o makléfi, ktery u né&j pracoval.
Prvotnim zdjmem asociace je, aby se do profesiondlni praxe nedostdvali lidé, kteti predavaji
informace a nebo jakkoliv jinak dmyslné poskozuji klienty, ktefi s divérou vyuZziji jejich
sluzeb. Timto se zveda tlak na makléfte, ktefi pracuji na trhu realit a dosahuje se vySsi drovné
sluzeb poskytovanych realitnimi kancelafemi v Ceské republice.

Dlouhodobym zamérem asociace je sdruzovani profesiondlti z realitni branZe, ktefi
poskytuji kvalitni sluzby svym klientim a jejich podpora k vytvoreni blizSich vztahi mezi
realitnimi kancelafemi, investory, pravniky, exekutory a znalci.

Za zékladni formy ¢innosti asociace povazujeme:

e tvorbu referencnich listin realitnich makléit (evidence nepoctivych makléit)
e 7zlepSeni spoluprice souvisejici s vyménou nabidek a poptdvek mezi realitnimi
kancelafemi.

Rozsah Cinnosti asociace vyplyvé z jejich stanov schvélenych Ministerstvem vnitra.
Patii sem:

e zpracovavani a propagace legislativnich opatfeni v oblasti privatizace, vystavby,
tdrzby a uzivani bytového fondu v CR a v oblasti regulace podminek podnikani

realitnich kancelaii

e uplatiovani kvalifikovanych pfipominek k izemnim planim meést a obci

" Vice na http://www.afire.cz/
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ochrana Zivotniho prostfedi

potadani Skoleni a vzdélavacich akei

budovani informacnich databazi, provoz informacnich internetovych stranek a servert
a poskytovani dalSich servisnich sluzeb cleniim sdruzenti, které napomahaji dosazen{
zakladnich cila sdruzeni uvedenych vyse

podpora socidlniho bydleni.

Clenem této asociace se miiZe stét kazd4 pravnicka &i fyzickd osoba. Vstup do této

asociace s sebou nepfindsi Zadna omezeni dosavadni Cinnosti. Za ¢lena muze byt pfijat

zéajemce, ktery:

podnika jako obchodnik s nemovitostmi a byty

podal pisemnou Zadost o pfijeti doloZenou ptislusnou podnikatelskou registraci
se zavézal dodrzovat stanovy sdruzeni

uhradil vstupni pfispévek ve vysi 1000, - K&

splnil podminky stanovené valnou hromadou.

Clenstvi v AFIRE pfin4si fadu vyhod jako napf. zvyseni prestize u klientely, zlepSeni

spoluprdce souvisejici s vymeénou poptdvek a nabidek mezi realitnimi kanceldfemi nebo

moznost vytvaret referencni listiny na realitni makléfe - tedy jakési evidence nepoctivych

makl

2 M0

cru.

Clenové asociace maji urCitd prava a povinnosti, kazdy ucastnik sdruZeni je zejména

povinen:

bez odkladu informovat predsedu sdruzeni o vSech skutecnostech dilezitych pro
¢innost sdruZenfi

zdrZet se jakékoliv ¢innosti, jeZ by mohla znemoznit nebo ztizit dosazeni cilt sdruZeni
plnit rozhodnuti organt sdruzeni

hradit valnou hromadou stanovené finan¢ni pfispevky na €innost sdruZeni

Clenové sdruzeni, ktefi jsou pradvnickymi osobami, jsou povinni sdélit pfedsedovi
sdruzeni jména zastupcu - fyzickych osob, ktefi budou tyto ¢leny zastupovat ve vécech

sdruzeni.

Clen sdruZeni je opridvnén:

Gcastnit se ¢innosti sdruzeni a jeho organt zpisobem uréenym ve stanovach
uvadét pii své podnikatelské Cinnosti své Clenstvi ve sdruzeni, a to zpusobem

stanovenym rozhodnutim valné hromady.

Clenské poplatky &ini 6000, - K& ro¢né.
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3. 8. Ceska komora Realitnich kancelayi'e

Ceskd komora realitnich kanceldfi je sdruZenim pravnickych osob, které plisobi
v oblasti prodeje, ndkupu a prondgjmu nemovitosti. Jejim ¢lenem se muze stit pravnicka
osoba, kterd spliiuje povinn4 kritéria pro vstup do CKRK.

Podminky ¢lenstvi v CKRK:

e souhlas se stanovami CKRK

e souhlas s programovym prohldsenim CKRK

e souhlas s etickym kodexem'’ CKRK

e prokazani bezihonnosti statutarnich organt

e zaplaceni Clenskych poplatka

¢ vyplnéni prihlasky ke Clenstvi v CKRK

¢ souhlas Valné hromady s pfistoupeni nového Clena.

Fakticky i formalni vznik CKRK jednoznagné inspiroval vyvoj a nasledné masivni
znehodnoceni profesiondlnich pravidel pro fungovéani trhu nemovitosti v Ceské republice.
Rok 2008 byl pielomovy v objemech vystavby a ptinesl ndrast realitnich praktik, které nepatii
do poctivého podnikani. Nejen proto fada realitnich podnikatelskych subjektt dala impulz ke
evropskych standardech postavend pravidla a podminky pro profesiondlni poskytovani
realitnich sluzeb na naSem trhu. Jde nesporné o béh na dlouhou trat, ale bez vyznamného
zlepSeni podnikatelského prostredi pfedevSim v oblasti realitnitho trhu neni mozné dosdhnout
dalsiho vétsiho rustu tohoto sektoru.

CKRK zcela nové pfipravuje instituci tzv. realitniho ombudsmana. Tedy jakéhosi
»ochrance prav a profesnich pravidel”“ profesiondlnich realitnich maklér, ale nasledné
predevsim klientd realitnich kancelafi. Neptijde o jmenovani nestranné autority - osobnosti,
ale o ustaveni nékolikaclenného organu z fad ¢leni Komory véetné zastupct advokatnich
kancelafi. V prvni fazi bude Cinnost tohoto orgdnu zamefena predev§im dovnitf Komory a
bude projedndvat potencidlni spory Ci vyznamové a faktické nesrovnalosti pti dodrZovani
stanovenych norem a pravidel CKRK. Dalsim krokem pujde o ,,vefejny servis viem t&m,
ktefi chtéji poradit, pomoci i vyjadfit nespokojenost s praci a pfistupem konkrétnich

realitnich makléiu ¢i kancelafi.

' Vice na http://www.ckrk.cz/
' Piiloha &. 1: Eticky kodex CKRK.
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a ( Ceska komora

Realitnich kancelari

Obr. &. 2: Logo CKRK

3. 9. Shrnuti

V kapitole Cislo 3 je popsdn vyznam realitni kanceldfe. Dospéla jsem ke zjisténi, Ze
realitni kanceldf je mozno zaloZit tfemi zpusoby. Prvni mozZnost je upravena v zdkoné o
zivnostenském podnikani, dalSi dvé€ — forma realitni kancelafe jako s.r.o. nebo a.s.
v obchodnim zdkoniku. Zakon o Zivnostenském podnikdni charakterizuje realitni ¢innost jako
Zivnost volnou, coZz vyplyvé z ptilohy €. 4 daného zdkona. Obchodni zdkonik charakterizuje
obchodni spolecnosti a jejich pravni formy podnikani obecné.

V dal§im bod& se zabyvdm Asociaci realitnich kanceldii CR, kterd je nejvétsim
sdruzenim odbornikd, obchodnikt a dalSich profesionald, ktefi ptsobi na trhu s nemovitostmi
v CR. Cilem této asociace bylo mimo jiné vypracovdni a schvileni pravnich predpisi
upravujicich realitni ¢innost na podobnych principech jako v ekonomicky vyspélych zemich.
Za timto ucelem byl zpracovdn Navrh zdkona o €innosti realitnich kanceldri. V sou€asné dobé
zatim neschvdéleny. Je to ddno hlavné z divodu praktického, nova pravni tdprava by méla
zajistit vstup novych subjektt na realitni trh pod podminkou prokazani profesni zptsobilosti a
morélni bezthonnosti. Stru¢né feceno, vedlo by to k zavedeni licenci v realitni Cinnosti, coZ
by pftispélo k celkovému zlepSeni situace na realitnim trhu nejen z hlediska obchodniho, ale i

etického.
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4. Realitni ¢innost

4. 1. Charakteristika realitni kancelare

Realitni kanceldfe se zabyvaji obchodovdnim s nemovitostmi. V praxi to tedy
znamenad, ze zprostiedkovavaji koupé€, prodeje a nagjmy domu, bytt, ale také pozemku. Jejich
¢innost je tedy vesmés CdsteCné omezena a spocivd nejCastéji ve zprostiedkovani uzavieni
smlouvy pro své klienty. Zejména tedy shromazd'uji nabidky a konfrontuji je s poptavkou na
trhu. Mezi dal$i ¢innosti miZeme zafadit pfipravu smluv, poradenstvi, pravni servis a feSeni
moznosti financovani.

Praxe ukazuje, 7e lidé dokdZi velmi hazardovat pii koupi nemovitosti'’®, kde by
piipadnd financni ztrdta mohla dosdhnout nemalého rozméru. Stdle nejsou zvykli volit
profesiondly v oboru a ddvaji pfednost intuici a vidin€ zddnlivé dspory. Neuvédomuji si, Ze
prodat €i koupit nemovitost na vlastni pest pfindsi mnohdy vétsi ndklady, nez kdyby vyuzili
sluzeb kanceldfe. PoCinaje odhadem nemovitosti, pfes smlouvy vypracované pravnikem, az
po notéfskou dschovu penéz.

Kazd4 realitni kancelaf musi predevSim provéfit majitele na vypisu katastru
nemovitosti a jeho nabyvaci titul k nemovitosti, kterou bude klient jejim prostfednictvim
proddvat. Urcit€¢ by méla zjistit, zda na nemovitosti nevdznou vécna bfemena, zdstavy nebo
exekuce tak, aby chrénila i zdjemce o koupi dané nemovitosti. Dale by kazd4 realitni kancelar
mela zajistit také dostateCnou propagaci nemovitosti a oslovit klienty ze své databédze, ktefi
poptavaji nemovitost s podobnou specifikaci. Mohou napfiiklad inzerovat na né€kolika rtiznych
placenych serverech nebo i na svych domovskych webovych strdnkdch. RovnéZ inzerce v
tiSténé podobé¢ patii ke standardu renomované kancelére.

NejcCastéjsim médiem, které realitni kanceldfe v poslednich letech voli, jako misto
prezentace svych nemovitosti, je internet. Druhou moZnosti je pak vyuziti tiSténych periodik.
Nabidka nemovitost{ realitnich kancelaii se tak stdle vice obraci smérem k realitnim portdlam.
Nejcast&jsimi davody pro prezentaci zakdzek realitnich kancelafi na internetu je bezpochyby
cenova dostupnost, rychlost vkladadni a editace zakdzek a také moZnost vyuZiti neomezeného
prostoru pro text popisu jednotlivych zakdzek. Velké realitni portdly umoZiuji

vkladat mnohdy i desitky fotografii a pfiloh k jednotlivych inzeratim. Potencidlni zajemce o

' Viz. piiloha ¢. 2: Rady ndvitévnikovi realitni kanceléfe.
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nemovitost se mize o aktudlni nabidce realitni kancelafe dozveédét z internetu mnohem diive
nez napi. z tiSt€né inzerce, kterd je stile zdvisld na Casu vénovanému korektufe, tisku a
distribuci. Samotnd rychlost odezvy prezentace nemovitosti na internetu je bezpochyby
jednou z nejvétsich vyhod inzerce na realitnich serverech. Realitni portal'® zaznamendva
kazdy mésic dalsi a dal$i nové registrované realitni kanceldfe. Tento narust je tvofen
nejveétSim podilem pravé klienty, ktefi zaCinaji upfednostiiovat internetovou prezentaci
nemovitosti na ukor inzerce v tiSt€énych magazinech. ZvySovdani poctu realitnich kanceléii na
internetovych portdlech se d4 oCekdvat i v ptistich letech.

Tisk se zacal vyuzivat ke komercnim dc¢eltim jiZ v prvni poloving 19. stoleti. Zacaly se
pouZzivat nové prostfedky jako napf. inzertni listy, laciné reklamni noviny a prvni ilustrované
plakaty. Inzerci v tisku mazeme tedy povazovat za tradi¢ni. Tisténd inzerce se jevi stdle jako
velmi vyhodna zejména pro ty, ktefi nemaji k dispozici jiny zdroj Cerpani informaci tykajici
se nemovitosti, tedy internet. V tiSténé inzerci zaméfené na reality nalezneme zpravidla
zakdzky realitnich kancelafich rozdélenych do jednotlivych bloki. MuZeme si tak udélat
obrazek o velikosti dané realitni kancelére a jejich nabidkdch. Tradice tiSténé inzerce je stdle
povazovdana za jednu z jejich nejvétSich vyhod. Za negativa tiSténé inzerce se dd povaZovat
slozitost vyhleddvani (hledéte-li konkrétni nemovitosti, tak si vétSinou musite projit vSechny
inzeraty jednotlivych realitnich kancelafi a zdlouhave sledovat kazdy z inzerati nez naleznete
ten, ktery vas zajimd). Vyjimku tvoii inzertni noviny obsahujici fddkovou inzerci. Ta je
zpravidla rozdé€lena do jednotlivych sekci (rodinné domy, pozemky, byty 1 + 1, byty 2 + 1
atd.). Jako dal$i nevyhodu tisténé inzerce mizZeme uvést neaktudlnost prezentovanych
nemovitosti. Cyklus: zaslani inzeratu do redakce, uzavérka, korektura, tisk, distribuce... muze
mnohdy trvat az 2 tydny. To miZe mit za nasledek, Ze potencialni klient sice nalezne v tiSténé
inzerci nemovitost, o kterou mé zdjem, ale po dotazu na prisluSnou realitni kancelar zjisti, Ze
je danda zakazka jiz rezervovana nebo proddna. Treti nepifjemnosti tis§téné inzerce muze byt
nutnost zaplatit za piisluSny Casopis €i noviny finan¢ni hotovost. Inzerce v tisku je mnohdy
pro samotné inzerenty velmi drahd, a proto se snazi vyuZivat kazdy milimetr CtvereCny na
maximum a tak velmi Casto pfevySuje pocCet inzerdtu jejich kvalitu. Setkat se tak mizeme s
inzeraty obsahujici pouze jednu fotografii nabizené nemovitosti a text zkraceny na dvé az tfi
véty. Tyto informace ovS§em nemohou leckdy zdjemci staCit a ten se tak snaZi Cerpat tdaje o

dané zakdzce i jinde. I pres své zdpory tiSténd inzerce pravdépodobné nikdy nevymizi a vzdy

v Cechach: http://www.realitycechy.cz/
Na Moravé: http://www.realitymorava.cz/
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bude jednim z dualeZitych zdroji Cerpani informaci. Je ale otdzkou Casu jak v budoucnosti
obstoji s modernimi technologiemi.

Stejné rychle, jak se zacCaly navySovat poCty uZivatell internetu, se zacal zvySovat i
pocet vznikajicich realitnich serverd, na kterych je mozné jednotlivé inzeraty nemovitosti
najit. Zakladni parametry, jak vybrat spravny realitni server: Realitni server byl mél byt
nezdvisly, mel by mit miniméln€ 20 — 25 tisic nabidek k prodeji €i prondjmu, tak aby byl
zarucen patfiCny vyber nemovitosti, mél by nabizet i idaje informac¢niho charakteru (kontakty
na hypotecni banky, katastrdlni ufady, pojisStovny, odhadce nemovitosti), kontakty na
inzerenty (realitni kanceldfe) se vSemi udaji (ndzev realitni kanceldre, telefonni spojeni,
mobil, email, odkaz na www strdnky). Déle by mél byt profesiondln€ zpracovédn a mit online
technickou podporu. Realitni server by mél umoZiovat zobrazovat u jednotlivych nabidek
informace o realitnim makléfi, ktery m4 danou nemovitost na starosti, a to nejen s jménem a
telefonnim Cislem, ale i s kontaktem na emailovou adresu a fotografii. Realitni server by mél
byt snadno k nalezeni na internetu, mit zna€nou marketingovou podporu, mit intuitivni
vyhleddvani s moZnosti vklddani konkrétnich poptidvek. Nemél by skryvat ddaje o poctu
inzerujicich realitnich kanceldrich a celkovém poctu prezentovanych nemovitosti. M€l by byt
schopen pruzné reagovat na prani klientt a m¢l by umét komunikovat s exportnimi programy,
jenz vyuzivaji realitni kancelére.

Vybér ,spravné® realitni kanceldfe tedy opravdu zédlezi na kazdém klientovi
individudlné. Plati zde obdobné zdsady jako u jinych sluzeb. Reference by mély byt
samozfejmeé od osob, které zname a jejichz dsudku duvérujeme. Kanceldt by kazdopadné
mela mit své stdlé sidlo, provozni hodiny, opravnéni k Cinnosti, odpovédnou osobu. DalSim
kritériem by mohl byt prikaz odborné zdatnosti nebo doba pusobeni na trhu nebo systém
fizeni kvality price. Obecné¢ plati, Ze nevzdelany Clovek si Casto neuvédomuje, jaka rizika ho
mohou potkat. Dale je duleZité, jaky dojem na klienta ud€la prvni navstéva realitni kancelafe
nebo jak se chova reprezentant kancelare na dvodni schizce. Nékdo vybira realitni kancelar
podle referenci, nékdo podle velikosti. Idedlni by bylo vybrat si renomovanou kancelat s
nekolikaletou tradici, s mnoha spokojenymi klienty, kterym jsou nabizeny nadstandardni
sluzby. Ne¢které realitni kancelafe navic nabizi svym stdlym klientim fadu vyhod u jejich
partnerskych spolecnosti v podobé slev na zboZzi, jako jsou kuchyn€, ndbytek a dalsi. Jiné
realitni kanceldre ddle svym klientim mohou nabidnout i provedeni rekonstrukce domu nebo
bytu za vyhodnou cenu nebo pomoci pfi vyfizovani hypote¢nich tvért. Voditkem muze byt i

2N W

to, zda je kanceldr ¢lenem profesniho sdruzeni.
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Zatimco v minulosti obchod s nemovitostmi vyrazné kolisal dle jednotlivych rocnich
obdobi, nyni se s byty a rodinnymi domky ve velkém obchoduje i v diive tradicné¢ mrtvych
mésicich jako je obdobi prazdnin i vanoc¢nich svatka. Tato ,,obdobi* maji své neocenitelné
vyhody. Klienti jsou vsttficngj$i a za posledni dva roky se dokonce vygenerovala skupina
(obvykle velmi vytiZzenych lidi), ktefi hledaji nemovitosti pradvé béhem dovolenych. V tomto
obdobi se i psychologicky lépe sjedndvaji obchody. Pofdd vSak plati, Ze vétSina menSich
realitnich kancelafi v 1ét€ nepracuje naplno a zaroven sniZuji inzerci, nebo neinzeruji viibec.
Prichdzi tak tim o budouci mozné zdjemce. Obdobi unor az kvéten a zaii az listopad jsou
obecné poznamenané vyssi aktivitou lidi. Chut' nakupovat maji v tomto obdobi pfedevsim
mladsi ro¢niky, vétSinou zatim bez déti, nebo naopak kategorie klient okolo padesati az
Sedesdti let. Jde pfedev§Sim o velmi vytizené lidi, ktefi jsou ochotni otdzce bydleni ob&tovat
svou dovolenou. V neposledni fadé podporuji obchody v diive klidnych meésicich i
mimoprazsti zdjemci, ktefi se chtéji do metropole st€hovat. Po né€ byvaji svitky a dovolené
dokonce jediny mozny Cas. Obchody v 1ét€ podporuji i vysokoskoldci - a to pfedevSim v
oblasti prondgjmi. V podzimnich meésicich totiz zac¢ind semestr. Ne kazdy chce bydlet na
koleji, ne kazdy kolej dostane. Je velmi pravdépodobné, Ze se zdjem o bydleni v tzv.

»privitech* bude nejspis jesteé zvySovat.

4. 2. Pravni sluzby realitni kancelare

4. 2. 1. Cinnost realitni kancelaie®

Realitni kanceldre se zabyvaji pfedevS§im dvéma zdkladnimi disciplinami. Prvni je
klasické zprostredkovani koup€, prodeje a prondjmu nemovitosti, druhou pak je sprava
nemovitosti (viz. vySe). Podstatnd cast realitnich kanceldii se dale zabyva souvisejicimi
¢innostmi, nebot ne vzdy se podaii uskuteCnit potiebny objem realitnich obchodu
v konkrétnim Casovém obdobi. Souvisejicimi Cinnostmi zpravidla jsou: ocefiovani
nemovitosti, marketingové studie a progndzy, pravni sluzby spojené s problematikou prevodu
nemovitosti, technické sluzby (inZenyrskd a projektové Cinnost), pojistné smlouvy a stavebni

spofeni, jind obchodni Cinnost, likvidatorska ¢innost. Pokud se tykd souvisejicich Cinnosti,

*Y KLEIN, S. KESSLEROVA, P. Jak prodat nemovitost v dob¢ krize. Praha: GRADA Publishing, a. s., 2009, s.
27 an.
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ceny sluzeb jsou zpravidla obdobné jako u firem, které se t€mito Cinnostmi zabyvaji jako
hlavnimi. Pokud se tykd vlastni realitni Cinnosti, realitni kanceldfe poskytuji sluzby za
smluvni ceny, které jsou konkretizovdny zpravidla internimi ceniky praci a sluzeb. Z dalSich
aktivit je pak mozné jmenovat development (vystavba a nasledny prodej ¢i prondjem objektit),
nebo leasing nemovitosti. Soucasné obchodni prostedi v segmentu realitniho trhu je rozsifeno
o prodeje nemovitosti z konkurzii a z dobrovolnych, pfip. nedobrovolnych drazeb. U nés v
soucasné dobé& vétSinou prevlddaji kanceldfe zabyvajici se kombinaci zprostfedkovatelské
¢innosti a spradvy nemovitosti. Vyvoj vSak ukazuje, Ze bude nutnd specializace.

Za nejcastejsi mizeme povazovat Cinnost zprostiedkovani nakupu, prodeje a prondjmu
nemovitosti. Predpoklddejme, Ze se vlastnik nemovitosti rozhodne svou nemovitost prodat a
obrati se na realitni kancelar. Jiz pfi vstupu do vybrané realitni kancelafe 1ze z prvnich dojmu
posoudit jeji kvalitu. O lecCems vypovida interiér, obleCeni a vystupovani pracovniki, zpasob
prijeti klienta. Pokud se zdjemce obraci na zavedenou firmu, je vhodné si pfedem telefonicky
sjednat termin schizky s konkrétnim pracovnikem vybrané realitni kancelare. Prvni navstéva
je obvykle navstévou zjistujici. Zajemce o zprostfedkovani prodeje by pfi ni mél byt
predevsim podrobné informovan o zpusobu prace kancelafe, kterou navstivil. Mélo by se mu
dostat vSech informaci tykajicich se ndleZitosti zprostfedkovatelské smlouvy, rozsahu sluzeb,
zpusobu jejich uhrady, vyse provize, atd. Po tomto tvodu je obvyklé domluvit se na prohlidce
nemovitosti a na zdklade€ jejtho vysledku dohodnout termin sepsdni zprostfedkovatelské
smlouvy. Stivd se, Ze jiz pii prohlidce nemovitosti zdstupce kanceldfe odmitne zakdzku
pfijmout. Byva to obvykle proto, Ze cenové poZzadavky klienta jsou vzhledem ke stavu a
prodejnosti nemovitosti neimeérné. Seriézni realitni kanceldf v takovémto piipadé€ na tyto
skuteCnosti klienta upozorni a zakdzku odmitne. Pokud vSak obé& strany maji shodné
stanovisko, uzavird se zprostfedkovatelské smlouva.

Stanoveni redlné prodejni ceny je v souCasné dobé velmi problematické. Seridzni
kancelaf nejprve provede analyzu situace na trhu, zvazi technicky stav nemovitosti, posoudi
piipadnd bifemena ¢i prekdzky a klienta s t€mito skutecnostmi podrobné seznami. Zde se v
plné mife projevi profesionalita a solidnost kanceldre. Klient by mél byt presvédcen, Ze cena
je optimélni. Od prodejni ceny se pak odviji i vySe provize. Ta je obvykle mezi 2 — 6 %%, je
vSak mozné dohodnout i provizi niz8i (zejména u velkych nemovitosti), pfipadné vyssi. U
prondjmu se povazuji za ptimétfené provizni sazby ve vysi 1 az 2 mési¢nich nagjmu. Je rovnéz

mozné dojednat i jiny zpusob stanoveni provize. Byva zvykem, Ze provizi plati ten, kdo si

H BRADAC, A. FIALA, J. a kolektiv. Rddce majitele nemovitosti. Praha: Linde Praha, a. s., 2006, s. 766
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sluzbu objednal. Casto se provize déli mezi obé strany, nékteré kanceldie berou provizi pouze
od kupujiciho.

Je namisté pfipomenout, Ze prodej nemovitosti je Casto proces velmi zdlouhavy. M4 se
za to, Zze u bézné nemovitosti (napf. rodinny dim) s redlnou nabidkovou cenou je pifimérend
doba prodeje asi 3 az 6 mésict, u primyslovych aredl a velkych nemovitosti to byva obecné
1 aZ 2 roky. Pfesto, Ze kanceldr dohodla s klientem cenu dle nejlepSiho védomi a znalosti,
stivd se, Ze v daném okamziku neni o ten ktery druh nemovitosti zdjem. Klienti Casto
netrpélivé navstévuji kancelaf a dozaduji se rychlého prodeje riznymi argumenty, Ze znamy
podobnou nemovitost prodal (a asto za mnohem vyssi cenu), zatimco kancel4f neni schopna
prodej jeho nemovitosti realizovat. Obvykle se ukdZze, Ze tomu tak neni, nicmén¢ atmosféra je
nervozni a pracovnikiim kanceldfe d4 mnohdy velmi mnoho prace toto klientovi vysvétlit.
Kazd4 realitni kanceldt se snaZzi nemovitost prodat, ale Casto ani velkd kanceldf nedokdze v
daném Case uspét. Proto je ze strany klientli nutnd divéra ve vybranou kancelar. Chtit po
kancelafi, aby uskutecnila transakci do jednoho ¢i dvou mésici, je nesmysl. Obvykla doba, na
kterou by méla byt uzaviena smlouva, je 6 mésicii, neméla by vSak byt krats$i 4 mésica. Po
celou dobu nabizeni nemovitosti by mé&l byt klient pravidelné informovin o stavu jeho
zakézky a dle vyvoje situace s kancelafi pruzné spolupracovat.

Jednodussi je ptipad, kdy se na kanceldf obrati zdjemce o koupi nemovitosti. Bud’
pfijde se zdjmem o konkrétni nemovitost, nebo (to byva Cast&ji) se Zadosti o obstardni
urcitého typu nemovitosti. Kazda vétsi realitni kancelar m4 tyto tzv. poptavky vedené ve své
pocitaCové zpracovdvané databance, takze kaZzdou novou zakizku tykajici se prodeje
nemovitosti pocitaC porovna a vybere z poptavky vhodného zdjemce. Ten pak je prubézné
informovan o konkrétni nabidce. V posledni dobé se zaCinaji vybrané realitni kanceldfe mezi
sebou propojovat a navzdjem si vyménovat poptdvky a nabidky.

Pii pfijimani nemovitosti k prodeji do nabidky realitni kanceldfe je mimofddné
dilezita a citliva otazka stanoveni nabidkové ceny dané nemovitosti. Nutno fici, ze vétSina
prodavajicich ma predstavu, Ze jeho nemovitost lze prodat za vyssi cenu, neZ je dle ndzoru
realitnich makléii redlné. Jsou realitni kancelare, které pfistoupi na jakoukoli cenu, kterou
klient pozaduje (kdyZ se ji nepodaii klienta presvédcit o neredlnosti jim uddvané ceny) a to
hlavné z toho divodu, aby ziskala dal$i nemovitost do své nabidky a to i za situace, kdy je
makléf prfesvédCen, Ze za danou nedimérné vysokou cenu se pravdépodobnost prodeje blizi
nule. Rada realitnich kanceldii na pfehnané vysokou cenu pozadovanou klientem nepfistoupi,
nebot’ za takovou cenu povazuji nemovitost za neprodejnou. Piedstava mnoha prodévajicich,

s

7e nejdiive zkusi nabizet za vyS$i cenu a kdyZz se zdjemce nenajde, pak cenu sniZi, je velmi
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oSidnd. Potencidlni zdjemci, ktefi v urCité lokalit€ hledaji takovou nemovitost po urcitou
dobu, pokles ceny zaregistruji a Cast z nich to povazuje za varovny signdl a o nemovitost ztrati
zajem.

Realitni kanceldfe nemaji béZné k dispozici technické posudky pro své klienty. Je tedy
obtizné technické posudky po realitnich kanceldfich vyZadovat, protoZe ze zdkona, a ani
vétSinou ze smluv, jim takovd povinnost nevyplyva. Jejich povinnost to skute€né neni. Pfesto
se obcCas né&jakd vyjimka najde. Pokud tedy realitni kanceldf md k dispozici technicky
posudek, méla by s nim klienta sezndmit. Ten se z posudku dozvi, jaky je skutecny technicky
stav nemovitosti. Dale dostane hrubou kalkulaci nutnych budoucich investic, které ho cekaji v
prubéhu nasledujicich 10 let. Znalecky posudek je vypracovany soudnim znalcem z oboru
oceniovani nemovitosti, ktery je zaroven vzdélanim a praxi vétSinou stavebnim inZenyrem,
tak?e dokdZe nemovitost posoudit z mnoha hledisek. Vychazi se pfitom z norem CSN a
norem evropskych. Klient kupujici nemovitost od realitni kanceldre za tuto sluzbu platit
nemusi. Pokud ovSem bude chtit posudek klient, ktery ji kupuje prostfednictvim né€koho
jiného, tak uZz je tato sluZba zpoplatnénd. Ani v jinych zemich ve svét€ neni zavedend praxe,
7Ze by musela mit kazda realitni kanceldt technické posudky ke vSem nemovitostem, které
nabizi.

Myslim si, Ze posouzeni technického stavu nemovitosti je spiSe v zdjmu kupujiciho.
VétSinou je uveden do lokality, kde se nemovitost nachdzi a pfi prohlidce by se mél zajimat
pfedevs§im o statiku nemovitosti, dfevokazné houby, stav stiechy, krovu ¢i hromosvodu, stav
zdiva z hlediska vlhkosti ¢i praskdni, kvalitu elektrického ¢i plynového rozvodu a topeni. V
dnes$ni dobé¢ se samoziejme klade velky zfetel na energetickou nendroCnost staveb, a je tedy
potieba si z technického hlediska tento stav také ovefit. Jde-1i o koupi bytu do osobniho
vlastnictvi, vice nez stav bytu je podstatny stav spoleCnych Casti domu — tedy stav vytahu,
revize a financ¢ni situaci spoleCenstvi. Znalecky posudek vSak neni nutné nechdvat zaddvat
pokazdé, ale tfeba u nakladnéjSich nemovitosti jisté neptijde o zbytecnou investici. VétSinou
postaci, pokud si kupujici s sebou na prohlidku vezme osobu, kterd je schopna 1épe posoudit
zakladni technicky stav nemovitosti — stavaf nebo osoba vykondvajici technicky dozor na
stavbdch nebo pifmo stavebni inspektor””. Pokud je viditelné pouhym pohledem znalého
makléfe, Ze stavba je podmocend, ¢i ma naruSenou statiku, pak by realitni kancelafr takovou
nemovitost bud’ méla nabizet s tim, Ze tyto vady uvede a cena je adekvatni, nebo by ji neméla

nabizet vubec.

22 . . v 2 .
Seznamy takovych osob je moZno nalézt na internetu.
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Mai-li Clovék za sebou prohlidku nemovitosti, o kterou projevil zdjem, tak bude s
nejvetsi pravdépodobnosti pozddidn o slozeni zdlohy, kauce, jistiny nebo rezervacniho
poplatku23 na danou nemovitost. Tato kauce, a to byvd mnohdy opomindno, by méla byt
nedilnou soucdsti rezervacni smlouvy popiipadé€ pfedkupni smlouvy. Obé& strany, kupujici i
proddvajici, by mely mit predem stanovené podminky, na zdklad€ kterych bude patrné, jak se
bude s kauci dale naklddat. Od chvile uhrazeni rezervacniho poplatku by méla realitni
kanceldr zrusSit veSkerou inzerci a ptestat jednat s dalSimi potencidlnimi kupci. Soucastné by
m¢él kupujici Cinit v§echny kroky k uhrazeni kupni ceny, do niZ by méla byt kauce zapocitdna
v piipad€, Ze bude obchod tspesné realizovdn. Podminky by meéla pfesné definovat vyse
uvedend rezervacni smlouva. Nejcasté€jsim divodem propadnuti kauce realitni kancelafi byva
odstoupeni od koupé nemovitosti ze strany prodavajiciho z divodu neuhrazeni kupni ceny
zajemcem. Ve vétSin€ piipadd je kauce v pIné vysi nevratnd. Pred sloZenim kauce se
doporucuje peclivé zvazit zpusob financovani dané nemovitosti. V piipadé, Ze dojde k
financovani nemovitosti pomoci hypote€niho nebo jakékoliv jiného dvéru, je dobré mit tento
uver pfedem schvalen. PrinejmenSim tak, aby bylo garantovédno, Ze piijem je dostatecny pro
ziskani uveéru.

Realitni kancel4df by méla byt schopna nabidnout komplexni rozsah sluzeb. V dneSni
silné konkurenci neni mozné zuzit Cinnost zprostiedkovatele napt. na pouhé vyhledani
zajemce o koupi nabizené nemovitosti. Ale vétSinou jde o zajisténi celého pribéhu obchodu a
to jak vlastnimi silami (v rdmci provize) nebo jako subdoddvku za dhradu (napf. znalecky
posudek na nemovitost).

Je mozZno si préci realitni kanceldre rozdélit do ti Casti:
e Nabor zakazky — sem muZeme zahrnout:
o vstupni prohlidku nemovitosti
o sepsani zprostredkovatelské smlouvy
o posouzeni redlné trzni ceny
o prevzeti podklada potfebnych k prodeji od klienta.
e Piiprava zakdzky — sem patifi:
o provéteni podkladi predanych klientem z béZné dostupnych zdroju
o zpracovani textovych a grafickych vystupt (podklady pro inzerce).
® Realizace zakdzky — v rdmci této faze se realitni kanceldr zabyva:

o nabidkou nemovitosti

3 Viz. kapitola 4. 3. 3. Rezervaéni smlouva na nemovitosti
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o organizaci prohlidky nemovitosti

o prubéznou komunikaci s klientem

o blokaci nabidky nemovitosti

o priipravou podkladii pro kupni smlouvu nebo smlouvu ji obdobnou

o asistenci u kupni smlouvy sepsané k takovému tikonu oprdvnénou osobou
o vypofadanim kupni ceny

o dorucovanim smluv na katastrdlni urad, pokud je tak sjednéno.

4. 2. 2. Odpovédnost za splnéni zavazku smluvnich stran
Podnikatelska ¢innost je spojena s rizikem ztrat zpusobenych tim, Ze obchodni partner
neplni své smluvni povinnosti. K pfedchdzeni rizik jsou prdvem uzdkonéné dva pravni

instrumenty — smluvni pokuta a droky z prodleni.

1. Smluvni pokuta

Strany si mohou sjednat jako sankci vici dluznikovi, Ze mu pfi nesplnéni zavazku
vznikd povinnost zaplatit urCitou Cdstku stanovenou ve smlouveé. Pradvni uprava zajiSteéni
zévazku smluvni pokutou je zakotvena v § 544 a 545 z. ¢. 40/1964 Sb., obCanském zdkoniku,
ve znéni pozdé&jsich predpist. S odchylkami, které stanovi § 300 az 302 z. ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist, plati i pro obchodni zavazkové vztahy.
Uprava smluvni pokuty je v zdkon& zafazena mezi prostiedky zajisténi zdvazku, prestoZe
zajistovaci funkci plni pouze preventivné v tom smyslu, ze pohrtizka touto sankci vede
dluznika k tomu, aby fadn€ a v¢as splnil smluvni povinnost. V praxi je velmi dualeZité, aby byl
dluznik solventni. Pokud neni, véfiteli se k prodejni cen€ pfipocitavaji tzv. pohleddvky
(smluvni pokuta). Obcansky zakonik pro oblast obanskopravnich vztaha stanovi, Ze dluznik
neni povinen smluvni pokutu zaplatit, jestlize poruSeni povinnosti nezavinil (lze vSak
dohodnout, Ze dluznik je i v tomto piipadé povinen pokutu zaplatit). Obchodni zdkonik
zakotvuje pro oblast obchodnich zdvazkovych vztahl zdsadu, Ze ani okolnosti vylucujici
odpoveédnost nemaji vliv na povinnost zaplatit smluvni pokutu. Plni tedy funkci sank¢ni.

2. Uroky z prodleni

Nezaplati - 1li dluZznik svij penézity zdavazek v dobé€ jeho splatnosti, vznikd mu

povinnost platit droky z prodleni. Tyto ndsledky nastdvaji pfi prodleni jakéhokoli penézitého
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zévazku. Povinnost platit droky z prodleni vznikd pfimo ze zdkona pfi prodleni s placenim
penézitého zavazku. Tim se odliSuje od smluvni pokuty, k jejimuz placeni je dluznik povinen,

jen kdyz smluvni pokuta byla pisemné& sjednédna.

4. 2. 3. Obchodovani s nemovitostmi bez realitni kancelare

Casto slychame, e je v Ceské republice kazdoro&ng realizovano vice neZ 50 % vsech
prodeju nemovitosti bez dcasti realitni kanceléare. Je to jedna z alternativ prodeje nemovitosti,
ovSem vétSina odbornikl tento postup nedoporucuje. Obchod s nemovitostmi je oblasti, ve
které se kazdoro¢n€ zobchoduji miliardy korun. VétSina investic do nemovitosti je
realizovdna za déelem bydleni. Primémé se v Ceské republice stéhuje obyvatel 2 krat za
7ivot. V nékterych zdpadnich zemich je toto &islo mnohondsobng vyssi. Pramér Ceské
republiky sv&d¢i o tom, Ze je pro obyvatele koup€ nemovitosti bezesporu jednou z nejvétsich

zivotnich investic. Prodej bez tcasti realitni kanceldfe ma ovSem dva protipdly.

Bez realitni kancelare — ano

Prodej nemovitosti pies soukromé inzerity a na doporuceni zndmych md v Ceské
republice dlouholetou tradici. V letech 1945 — 1989 realitni kanceldre de facto neexistovaly a
proto jedinou moZnosti, jak prodat nebo koupit reality, bylo sledovat inzerdty v tisku nebo se
poptévat v prici, mezi zndimymi apod. O zdéarny ptepis vlastnickych prav se starali notéri,
ktefi sepisovali kupni smlouvy. Pfedani kupni ceny probihalo ve vétSiné piipadd v hotovosti
pravé v den podpisu kupnich smluv. V dneSni dobé se s timto postupem stéle setkdvame.
Nejveétsi vyhodou realizace prodeje nemovitosti timto zpusobem je bezesporu uspora

financnich prostedk pro realitni kancelar.

Bez realitni kancelare - ne

Nékup a prodej nemovitosti za dcasti realitni kanceldfe je v zdpadnich zemich véci
naprosto samoziejmou. Napt. ve Francii je béZné, Ze m4 rodina svého pravnika, lékafe a
realitntho makléfe. Ten je schopen zprostfedkovat koupi €i prondjem nemovitosti na celém
uzemi republiky. Staci zadat pozadavky a vSe je neprodlené feSeno. U nds se s timto postupem
Casto nesetkdvame. Realitni makléfi puisobi vétSinou v dané oblasti a v pfipadé vzdalenéjsich

obchodu zapojuji do spoluprace dalsi zprostiedkovatele. Prodej nemovitosti bez ticasti realitni
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kancelare veétSina odbornikii nedoporuCuje. Nejde pouze o prohlidku nemovitosti se
zéjemcem, ale také o zafizeni vSech formalit, zajiSt€ni pravni pomoci, realizaci stéhovani
apod. Dobra realitni kancelaf by méla byt schopna splnit vSechny kroky spojené s prodejem ci
prondjmem nemovitosti. Nejveétsi vyhodou je eliminace rizika spojeného s pievodem
hotovosti. Pfi pfepisu nemovitosti bez tcasti realitni kancelare se muzeme setkat s kupnimi
smlouvami vyhotovenymi ,,na koleni* bez patfi¢né pravni jistoty. Pfeddvani hotovosti oproti

podobnym smlouvam muze byt velmi riskantni.

4. 3. Smlouvy souvisejici s realitni ¢innosti

V realitni oblasti se z pravniho hlediska setkavame s nékolika typy smluv. Muze jit o
smlouvy: o zprosttedkovani, exkluzivni, rezervacni, o smlouvé budouci kupni, kupni, o

tschové finan¢nich prostiedki, o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti bytu.

4. 3. 1. Smlouva o zprostiredkovani

Pravni dpravu tohoto typu smlouvy najdeme v § 642 a nésl. obchodniho zdkoniku, ve
znéni pozdéjsich predpist. Tato smlouva se uzavird mezi dvéma osobami, zprostiedkovatelem
a zdjemcem. Zprostiedkovatel se zavazuje, Ze bude vyvijet ¢innost sméfujici k tomu, aby
zdjemce mel piileZitost uzavtit urCitou smlouvu s tfeti osobou. Zijemce se zavazuje zaplatit
zprostiedkovateli dplatu. Tato smlouva nemusi byt uzaviena pisemné, jde o jednordzovou
¢innost.

Podstatné ndleZitosti smlouvy o zprostfedkovani jsou: urceni smluvnich stran, uréeni
pfedmétu smlouvy, ujednédni o Uplatnosti zdvazku. Pfedmétem smlouvy o zprostfedkovani je
obecné Cinnost zprostfedkovatele, kterd bude sméfovat k vytvofeni pfileZitosti k uzavieni
smlouvy mezi zdjemcem a tfeti stranou. Obvykle jde o vyhleddni vhodné osoby, kterd projevi
zéjem o uzavieni smlouvy za zprostfedkovatelem navrZzenych podminek a obsahu a vytvorit
situaci, kterd umozni z4jemci s touto osobou jednat o uzavieni smlouvy. Ve smlouvé pak
musi byt konkretizovdna jak Cinnost, kterou zprostfedkovatel bude provadét, tak smlouva,
jejiz uzavieni ma byt zprostiedkovdno. Pro splnéni zdvazku vyplyvajictho pro

zprostiedkovatele ze zprostfedkovatelské smlouvy neni rozhodujici, zda zdjemce
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predpokladanou smlouvu skute¢né uzaviel. Tato skuteCnost vSak muZe mit vliv na vznik
naroku zprostfedkovatele na dplatu — provizi.

Zprostiedkovateli vznikd zdsadn€ ndrok na provizi, jestlize byla uzaviena smlouva, jez
byla predmétem zprostiedkovdni. Pokud kuzavieni smlouvy nedoSlo, vznikne
zprostiedkovateli ndrok na provizi pouze tehdy, kdyZz zprostiedkovatelskd smlouva obsahuje
ujedndni, podle kterého ndrok na provizi vznikd jiZz obstardnim piileZitosti. VySe provize
nemusi byt ve smlouvé sjedndna. V takovém piipadé md zprostfedkovatel pravo na provizi
obvyklou za zprostfedkovédni obdobnych smluv v dob& uzavieni smlouvy o zprostiedkovéni.
Soucésti provize dle zdkona jsou i ndklady spojené se zprostfedkovatelskou Cinnosti. Jejich
placeni vedle provize by muselo byt sjedndno vyslovné ve smlouvé.

Zprostiedkovatel md urCité povinnosti, mezi které patii sdélovat zdjemci okolnosti
dulezité pro rozhodovani o uzavieni smlouvy, uschovani pro potieby zdjemce doklady, které
nabyl v souvislosti se svou cinnosti, na Zadost zdjemce sdélit udaje nutné k posouzeni
diveéryhodnosti 3. osoby. Zprostifedkovatel v§ak neruci za splnéni zavazku 3. osoby.

Zijemce md taktéZ urCité povinnosti, jako sd€lovat zprostfedkovateli skutecnosti
rozhodné ohledné zamyslené smlouvy, zaplatit smluvni provizi, jinak obvyklou v obdobnych
piipadech v dobé€ vzniku zprostfedkovani, uhradit ndklady zprostiedkovéni, pokud to bylo
smluveno. Narok na provizi tedy vznikd uzavienim zprostfedkované smlouvy, obstardnim
prileZitosti, splnénim zdvazku 3. osoby. Ndrok na provizi nevznikd, pokud je smlouva je
uzaviena bez soucinnosti zprostfedkovatele nebo pokud byl zprostiedkovatel v rozporu se
smlouvou ¢inny téZ pro 3. osobu. Zivazek tedy zanikd jeho splnénim, uplynutim doby nebo

oznamenim druhé strané.

4. 3. 2. Exkluzivni smlouva

Vétsina zavedenych kancelafi wuzavird pouze tzv. vyhradni (exkluzivni)
zprostiedkovatelské smlouvy. Jsou to smlouvy, kterymi klient zmocrniuje kanceldf k
vyhradnimu zastoupeni ve véci prodeje uvedené nemovitosti. Tzn., Ze klient povéii prodejem
své nemovitosti pouze jedinou realitni kancelar. Drtiva vétSina zahrani¢nich zdjemct o koupi
nemovitosti tuto exkluzivitu od kanceléfe, kterd jim nemovitost nabizi, vyZaduje.

Exkluzivni smlouva musi mit ndleZitosti klasické smlouvy. V prvni fadé by mélo byt
jasné, podle jakého pravniho ptedpisu je exkluzivni smlouva uzavirdna. Ddle musi byt jasné
specifikovany smluvni strany. V pfipad¢, Ze je vice vlastnikli, mély by byt doloZeny jejich

ovefené plné moci, kterymi zmociiuji klienta k jedndni ve véci prodeje predmétné
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nemovitosti. Velmi dileZitou véci jsou potiebné doklady k nemovitosti. Zdkladnimi doklady

jsou nabyvaci listina a vypis z katastru nemovitosti. Nabyvaci listinou je kupni smlouva,

rozhodnuti o dédictvi, dohoda o vydani véci, darovaci smlouva, rozhodnuti soudu o
vyporadani spolecného jméni manzelt (SJM) a dalsi. Druhym dilezitym dokladem je vypis

z katastru nemovitosti, ktery by nemél byt star§i dvou mesici. V soucasné dobé se vSak

Yev s

doporucuje vypis co nejcerstvejsi, nebot’ se mnoZzi pripady, Ze je nemovitost proddna v kratké
dobé nékolikrat a pivodni majitelé se prokazuji vypisem, ktery je sice stir pouhé tfi mésice,
nicméné nemovitost za tu dobu jiz zmeénila majitele. Tfetim neméné dalezitym dokumentem

je pak snimek pozemkové mapy.

Dalsimi dulezitymi nélezitostmi smlouvy jsou cena, za kterou kanceldaf bude
nemovitost nabizet, vySe provize, termin plnéni smlouvy a smluvni pokuta za nedodrZeni
smlouvy. Samoziejmou soucdsti exkluzivni smlouvy je ustanoveni o smluvni pokuté. Tento
institut umoznuje kancelafi ndhradu ndkladt a zmareného obchodniho piipadu tehdy, jestlize
si klient ve smluvené dobé& zadd nemovitost u jiné kancelafe, nebo si nemovitost prodava sam.
Kanceldr totiz nese celou dobu obchodni rizika a musi se tedy alespoil Castecné chranit.
Podpisem této smlouvy zacind dal$i fize prodeje nemovitosti.

Proddvajici se Casto obdvaji uzavfit s realitni spoleCnosti tento typ smlouvy. Tyto
obavy jsou naprosto neopodstatnéné a vychdzeji z nedostateCné informovanosti. Klicovym
bodem této smlouvy je, Ze klient si pro prodej zvoli jen jednu jedinou kanceldf, kterd bude
prezentovat jeho nabidku. Chrini se tak kancelaf a pfedev§im zdjemce o koupi nemovitosti.
Smlouvou je zcela jasné specifikovana tloha kanceldfe. Nemovitost se tak neobjevi u jinych
realitnich kancelafi s jinym popisem a s jinou cenou. Takto inzerovand nemovitost pak budi
podezieni a Casto je jeji prodej provdzen komplikacemi. Podpisem smlouvy o vyhradnim
zastoupeni klient jediné ziskd. Navic mnoho kancelafi dnes nabizi rizné bonusy klientam,

ktefi s nimi uzaviou vyhradni smlouvu.

4. 3. 3. Rezervac¢ni smlouva na nemovitosti

Pokud je nemovitost teprve ve vystavbé, nebo kupujeme nemovitost sice uz
dokonc¢enou, ale musime jeSt€ projednat moZzZnosti financovdni nebo nemdme jesté
stoprocentni jistotu, Ze pravé tuto nemovitost chceme, pak ndm proddvajici nebo realitni

kancelat obvykle nabidnou uzavieni takzvané rezervacni smlouvy.

49



Rezervacni smlouva je pravnim institutem, ktery neni v Zadném pradvnim ptedpise
piimo typové uren. Obvykle se rezervacni smlouva pfi koupi nemovitosti uzavird jako
smlouva nepojmenované24. Rezervacni smlouvou si kupujici zajistuje, Ze prodavajici nebo
spiSe realitni kancelar ¢i developer, tedy obecné proddvajici, nebude po urcitou dobu jednat o
pfevodu nemovitosti s jinym ndjemcem, neZ pravé s druhym tucastnikem této smlouvy.
Rezervaéni smlouva musi byt uzaviena vzdy pisemné. Ovérené podpisy se nevyzaduji.

Pokud je nemovitost proddvdna prostfednictvim realitni kanceldfe, udcCastnikem
smlouvy by méla byt nejen tato kancelaf, ale i vlastnik nemovitosti. Pokud totiZ vlastnik neni
ucastnikem, muZe se snadno stit, Ze nemovitost si sice kupujici rezervuje, ale jen u realitni
kanceldfe, ¢imzZ si nezajisti nic jiného, neZ Ze ji realitni kanceldf nebude po dobu platnosti
smlouvy ddle nabizet. Vlastnik pak muZe bez jakychkoli sankci nemovitost bez védomi
realitni kanceldfe prodat jiné osobé.

V rezervacni smlouvé by méla byt nemovitost pfesné specifikovdna a mela by byt
uvedend piipadnd omezeni vlastnického prdva, kterd na nemovitosti vdznou - vécnd bifemena,
nebo zéstavni pravo. U koupé€ starS$i nemovitosti je vhodné uvést i vazné technické zdvady.

Rezervacni smlouva se uzavird na dobu urcitou — obvykle 14 — 30 dnd, po které ma
kupujici vyluéné pravo na uzavieni dalSich smluvnich dokumentt, které povedou ke koupi
nemovitosti. Je vhodné si do rezervacni smlouvy zakotvit i to, Ze proddvajici umoZni
kupujicimu seznamit se podrobnéji s nemovitosti a provést jeji dikladnou prohlidku.

Kupujici by také nemél zapomenout na katastr nemovitosti a ovéfit si v ném, zda
nabizend nemovitost neni ve spolecném jméni manzeld. Pokud tomu tak je, pak ucastniky
smlouvy za stranu proddvajici musi byt oba manzelé. Jinak se kupujici vystavuje riziku, Ze
kdykoli v budoucnu miZe manzel, ktery smlouvu nepodepsal, zpochybnit celou transakci.

Proddvajici za rezervaci nemovitosti pozaduje rezervacni poplatek. VySe poplatku
zavisi na dohodé smluvnich stran. Poplatek se obvykle skldada realitni kancelafi. Z divodu
pravni ochrany stran se vSak spiSe doporucuje sloZzit poplatek do notdrské nebo advokéatni
tschovy. Strany si ve smlouvé vymezuji i davody ukonceni smlouvy a vraceni rezervac¢niho
poplatku. Tyto pasaze jsou velice dulezité, protoZe vraceni rezervacniho poplatku, nebo jeho
Casti, zavisi na tom, kdy a z jakych divoda smlouva skon¢i.

Strany si obvykle dohodnou, Ze kazda z nich mize od smlouvy odstoupit bez uveden{
divodi. Pokud odstoupi prodavajici, je povinen poplatek vratit, pokud odstoupi kupujici,

rezervacni poplatek propadd proddvajicimu. I toto musi ve smlouvé byt vyslovné zakotveno.

*Podle § 51 z. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.
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Pfi souCasné situaci na finan¢nimi trhu se také doporucuje ve smlouvé oSetfit vraceni Cdsti
poplatku v pfiipad€, Ze nebude poskytnut bankovni dvér v potiebné vysSi. Kupujici by
rozhodné meél poZadovat, aby rezervacni poplatek byl zapocten na kupni cenu nemovitosti.
Strany by také mély ujednat, Ze poplatek nebo jeho presné urCend Cast se vraci v piipadé, Ze
se strany nedohodnou o obsahu dal$ich smluvnich dokumentt, zejména kupni smlouvy. Proto
by také méla byt v rezervacni smlouvé uvedena lhuta, do kdy strany zacnou jednat o dalSich
smluvnich vztazich.

Obvykle rezervaéni smlouvu navrhuje proddvajici nebo jeho realitni kancelar Ci jiny
zéstupce. Kupujici ma pravo se k ndvrhu vyjadfit. Pokud prodévajici nebo realitni kanceldr
nejsou ochotni jednat se zdjemcem o piipadné modifikaci smluvnich ustanoveni a trvaji na
podpisu jimi pfedloZeného dokumentu, je lepSi vyhledat si jinou nemovitost. S ohledem na
vySe uvedené skryva v sobé rezervacni smlouva urcitd rizika, proto v ptipadé rozestavénych
nebo star§ich nemovitosti je vhodnéjsi rovnou uzaviit smlouvu o budouci smlouvé kupni.
Tato smlouva umozni kupujicimu vyhnout se rezervaCnimu poplatku a upfesni od pocitku

pravni podminky koupé.

4. 3. 4. Smlouva o smlouvé budouci kupni

Poté, co kanceldr byla dspésnd a nalezla zdjemce, ktery respektuje cenu i eventudlni
dopliiujici podminky a bfemena, se neprodlené spoji s klientem a s touto skuteCnosti jej
seznami. Ve vétsin€ piipadd klient souhlasi s prodejem zdjemci, kterého realitni kancelar
vybrala. Pak nastdvd Cas pro piipravu kupni smlouvy. Aby se omezilo riziko odstoupeni
kupujiciho od pfipravované kupni smlouvy, sepisuje se smlouva o smlouvé budouci® a
kupujici obvykle sklddd nevratnou kauci ve vysi az 10 % z kupni ceny. Timto opatfenim se
realitni kancelar jisti pro pfipad, Ze by kupec porusil smlouvu o smlouvé budouci a odmitl

kupni smlouvu akceptovat. Mnozi renomovani pravnici maji o G€innosti smlouvy o budouci

smlouvé pochybnosti a tak kauce je jedinou hmatatelnou pojistkou.

4. 3. 5. Kupni smlouva

* Dle § 289 an. z. & 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozd&jsich piedpisii.
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Sepsani kupni smlouvy je proces velice slozity, a to i pfes nazory neékterych makléra Ci
komer¢nich pravnikt. Kazda smlouva je totiz jind, vyskytuje se celd $kdla okolnosti, které
jsou individudlni pro kazdy pfipad. Z hlediska bezproblémového prabéhu je nejlépe zadat
sepsani kupni smlouvy notéfi ¢i advokatovi. Ten také nese za spravnost veskeré garance.

Sepsdnim kupni smlouvy vétSinou prace realitni kanceldfe nekonci. Je tfeba zajistit
vklad do katastru, coz je tkon, kterym pfechdzi vlastnické prdvo na kupujictho. V dnesni
ponékud chaotické dobé€, plné neseriéznich obchodnich partnerd, méd kanceldf mozZnost
pozdrZzenim vkladu do terminu zaplaceni kupni ceny odddlit prechod vlastnictvi na
kupujiciho, a tim chranit proddvajiciho. SloZzit&jsi je to v piipade€ pfi koupi na dvér, kdy

kupujici hodld kupovanou nemovitost pouZit jako zdstavu.

4. 3. 6. Dohoda o ischové finan¢nich prostredki

Advokatni dschovy financnich prostfedkii se provadéji zejména v souvislosti s
prodejem a koupi nemovitosti - budov, nebytovych prostor, rodinnych domda, bytd, pozemka.
Provadi se pti podpisu smlouvy o smlouvé budouci nebo kupni smlouvy. Vydani financnich
prostfedku je obvykle vazano na predloZzeni vypisu z katastru nemovitosti. Advokatni uschova
muZe byt spojena s dhradou dané z prevodu nemovitosti a to tak, Ze finanéni Castka je piimo
zasldna na ucet finan¢niho ufadu.

Financ¢ni prostfedky jsou ulozeny na specidlnich uctech bankovnich ustavu a jsou dle
pféni klienta drogeny & nikoliv. Castky do 15 000,- EUR Ize na zdkladé dohody s klientem
prevzit v hotovosti. Ostatni platby jsou provadény vzdy bezhotovostng.

Advokatni dschova je levnéjsi nez notdiskd, je provddéna nestrannou a renomovanou
advokdtni kanceldfi, je jistym prostfedkem zajiSténi zaplaceni kupni ceny proddvajicimu a
také prostfedkem bezvadného pfevodu nemovitosti kupujicimu.

Duvody prodévajiciho:

Ne vzdy je kupujici ochoten zaplatit kupni cenu proddvajicimu jiz pii podpisu
smlouvy. Diivodem je zejména obava kupujictho z toho, Ze se nemusi stit ve stanovené dobé
vlastnikem nemovitosti nebo Ze nemovitost bude zatiZena pravem tfeti osoby (zdstava, ndjem
apod.)

Duvody kupujiciho:

Kupovana nemovitost muze mit skrytou vadu nebo miZe byt zatizena pravem tietich

osob, které neni zapsano ve vypisu z katastru nemovitosti, ddle kupovana nemovitost muze
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byt zatiZena soudnim sporem nebo divodem miZe byt obava z toho, Ze k zatiZeni nemovitosti
dojde v mezidobi od podpisu smlouvy o smlouvé budouci nebo kupni smlouvy do doby
nabyti vlastnictvi. Také hraje dulezitou roli obava z problematického zpétného ziskani
zaplacené kupni ceny nebo zajiSténi zaplaceni dan€¢ z pfevodu nemovitosti pro pfipad, Ze
proddvajici ji neuhradi. Kupujici je ze zdkona rucitelem zaplaceni dané z pievodu
nemovitosti. Proto je riziko nezaplaceni vylouceno tim, Ze daii je zaplacena piimo z dschovy
na ucet finan¢niho dradu.

Advokatni dschova se vyuzije:

e pii uzavieni smlouvy o smlouvé budouci - advokatni dschova slouzi také ke slozeni
tzv. rezervacni zdlohy, kterd je ndsledné zapoctena na kupni cenu. V ptipadé, Ze
nedojde k uzavieni kupni smlouvy a nabyti nemovitosti do vlastnictvi kupujiciho, je
zéloha vracena zpét kupujicimu.

e pii uzavieni kupni smlouvy — kupni cena je do doby bezproblémového nabyti
vlastnictvi k nemovitostem ze strany kupujiciho uloZena v dschové a teprve aZ jsou
splnény vSechny podminky kupni smlouvy, pak je kupni cena vyplacena
proddvajicimu. Cdst kupni ceny miZe byt pouZita na zaplaceni dan& z pievodu
nemovitosti.

V praxi to vypada tak, Ze je s proddvajicim a kupujicim za odborné asistence realitni
kancelafe sepsdna zvlasStni smlouva o uschové (tzv. svéfeneckd smlouva), v niZ je
individudlng, dle pokynti smluvnich stran, sjedndno, za jakych okolnosti dojde k uvolnéni
finan¢nich prostfedkd z dschovy (nejcastéji predloZeni vypisu z katastru nemovitosti bez
zatizeni). Kupni cena ¢i jeji dohodnutd €ast, bude vloZena na dcet tschov® a tyto prostiedky
tak nemohou byt predmétem exekuce ani nemohou slouzit jako zajisténi zavazka. V piipade,
Ze nastanou sjednané podminky, je pfedloZen vypis z katastru, dojde k uvolnéni kupni ceny
prodédvajicimu. Pfi nesplnéni sjednanych podminek (nedojde do urcité doby k ptevodu,
nemovitosti budou zatiZeny zdstavou ¢i ndjmem apod.) dojde k uvolnéni kupni ceny

kupujicimu

4. 3. 7. Dohoda o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti bytu

Jednd se o smlouvu, jeZ neni obchodnim zdkonikem upravena jako smluvni typ, a je

tudiZ nutné povazovat ji za smlouvu nepojmenovanou. Z toho duvodu je mozné se v praxi

%% Ten je oddéleny od uéti jinych klienti realitni kanceléfe.
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setkat s riznymi oznacenimi pfedmétné dohody, napt. ,,Dohoda o pievodu Clenstvi v bytovém
druzstvu®, ,,.Dohoda o pfevodu ¢lenského podilu v bytovém druZstvu* apod. Ve skute€nosti
jde tedy spiSe o prevod &lenského podilu. Ugel t&chto dohod je viak stejny — pievod
druzstevniho bytu a s nim spojenych prav a povinnosti.

Dle § 269 odst. 2 obchodniho zdkoniku musi byt v kazdé nepojmenované smlouve
dostatecné ucastniky urCen predmét jejich zavazkd, jinak smlouva uzaviena neni. Dale musi
spliiovat ndlezitosti kladené obecné na obsah pravnich ukont, coZz znamend, Ze musi
obsahovat udaje o prevodci, nabyvateli i bytovém druZzstvu, urCeni prdv a povinnosti
spojenych s Clenstvim v bytovém druZstvu, ureni hodnoty druzstevniho podilu, stanoveni
uplatnosti ¢i bezplatnosti pfevodu a dohodu o vzdjemném vyporadani.

Prvni zavaznéj$i problém, na ktery lze narazit pfi uzavirdni dohody o pfevodu
Clenskych prav a povinnosti spojenych s Clenstvim v bytovém druZstvu, je jeji forma®’. Dle
judikatury neni tfeba, aby tato dohoda byla uzaviena v pisemné formé&, avSak s ohledem na
raznici se pravni ndzory, lze pisemnou formu tohoto prdavniho ukonu jen doporucit.
NejzdsadnéjSim ustanovenim, jeZ upravuje podminky d€innosti dohody o ptrevodu ¢lenskych
prav a povinnosti spojenych s Clenstvim v bytovém druZstvu, je § 230 obchodniho zdkoniku,
dle néhoz pfevod prav a povinnosti spojenych s Clenstvim v bytovém druZstvu na zdkladé
dohody nepodléhd souhlasu organti druzstva.

Mezi nejcCastéj$i chyby vyskytujici se v dohodidch o pfevodu clenskych prav a
povinnosti spojenych s €lenstvim v bytovém druZstvu patii ustanoveni o tom, Ze prevodce
pfevadi na nabyvatele nijemni pravo ke konkrétnimu bytu. Ve skuteCnosti pfevadi pouze
pravo na uzavieni smlouvy o nijmu bytu, a to za podminek uvedenych ve stanovach bytového
druZstva.

Dohodu o pfevodu c¢lenskych prav a povinnosti spojenych s Clenstvim v bytovém
druzstvu lze uzavfit jako dplatnou ¢i beziplatnou. Tato skute¢nost v§ak musi byt vyslovné ve
smlouvé vyjadiena z divodu jeji urCitosti. Jedna — li se o pfevod tplatny, je ziejmé, Ze cena
Clenského podilu v bytovém druZstvu neni regulovdna Ziddnym cenovym piedpisem a
pfevodce s nabyvatelem ji tedy sjedndvaji dohodou. VétSina realitnich kancelafi
zprostiedkovavajicich prevody ¢lenskych prav a povinnosti zavedla praxi dvou dohod, z nichZ

dohoda o prevodu clenskych prav a povinnosti spojenych s €lenstvim v bytovém druZstvu

27 Viz. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. ledna 2001, sp. zn. 29 Cdo 225/2001, v némzZ je uvedeno, Ze
Lustng uzaviend dohoda bude (pfi splnéni ndleZitosti stanovenych pro ni zdkonem) platnd, nebude vsak G¢innd aZ
do ozndmenf jejiho uzavfeni druzstvu, pak tcinnost takové dohody je vazédna na jeji pisemné ozndmeni druzstvu
zplisobem popsanym v § 230 obchodniho zakoniku.*
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urcuje, Ze jde o prevod tuplatny, av§ak ohledné finan¢niho vypofdddni smluvni ceny za prevod

¢lenskych prav a povinnosti odkazuje na tpravu obsazenou ve zvl4Stni smlouvé.

4. 4. Prodej a pronajem nemovitosti

4. 4. 1. Prodej nemovitosti*®

Pokud v praxi dochdzi k tomu, Ze Ghrada kupni ceny je v hotovosti, a to pti podpisu
kupni smlouvy, pak se riziko zmafeni obchodu podstatné snizuje. Takovych obchodu je ale
¢im dal tim méné. Pfi platbé v hotovosti mize dojit k tomu, Ze uzaviend kupni smlouva
nebude ndsledné vloZena do katastru nemovitosti. Pokud vylou¢ime vyloZzené podvod
prodavajiciho, ktery nemovitost jiZ mohl prodat a nebo tuto nemovitost viibec nevlastni, pak
lze patficné ndleZzitosti v kupni smlouvé dolozit Ci doplnit za spoluprdce obou stran tak, aby
byl vklad povolen. Horsi je, kdyZ prodavajici nemd zdjem spolupracovat, pak mohou nastat
velmi sloZité situace. Abychom jim pfedesli, je dobré, kdyZ proddvajici nedostane kupni cenu,
nebo jeji Cast a ta bude uloZena tfeba u zprostfedkovatele, ktery by mél byt nezavislym
prostiednikem a vydat mu ji aZ po predloZeni vloZené kupni smlouvy do katastru nemovitosti.
Je véci realitni kancelére, aby tésné pfed podpisem kupni smlouvy ovéfovala vlastnictvi v
katastru nemovitosti a snizila tak riziko neuskutecnéného obchodu na minimum.

Vétsinou se vSak kupni cena hradi z hypotéky ¢i ze stavebniho spofeni. V tomto
piipadé musime ddvat pozor na nékteré bankovni dstavy, které poZaduji, aby jeSté pied
poskytnutim dvéru a poukdzdnim kupni ceny spolu proddvajici a kupujici uzavteli kupni
smlouvu, vlozili ji do katastru nemovitosti a pfinesli do banky jeho vypis - list vlastnictvi jiZ
na jméno kupujictho. Pak teprve vyplati kupni cenu, a to na dcet prodédvajiciho, nebo
zprostiedkovatele. Tento postup piedstavuje nulové riziko pro banku a kupujiciho (ktery ma
nemovitost, i kdyz jest€ nezaplatil kupni cenu). Prodavajici, ktery uz prevedl dim a nema za
né¢j penize, nese nejvetsi riziko. ProtoZe Zaddny postup pfi prodeji neni bez rizika, pak i v tomto
piipadé je dobré, kdyZ riziko obchodu bude pfiblizné stejné pro kaZzdého ucastnika obchodu.

Rozhodné je dobré nechat si poradit, jak postupovat a to od piisluSné realitni kancelafe, popf.

* KLEIN, S. KESSLEROVA, P. Jak prodat nemovitost v dob¢ krize. Praha: GRADA Publishing, a. s., 2009, s.
101 an.
HORAK, M. NOVAKOVA, H. Privatizace domtl a prodej bytii. Praha: Polygon, 2002, s. 16 an.
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dalsich odbornikii. ZkusSenosti ukazuji, Ze u vétSiny bank lze najit oboustranné pfijatelna
feSeni.

Proddvajici, ktery neni informovany si bohuzel Casto vybere makléfe, ktery navrhne
nebo akceptuje nejvyssi cenu, cozZ je ta nejvétsi chyba, kterou muze udé€lat. Nezalezi ani tak
na tom, kolik stoji dim podle prodavajiciho, ani na tom, co si mysli realitni makléfi,
rozhodujici je predevsim to, co si mysli kupujici. Domy se tedy prodédvaji za cenu, kterou je
kupujici ochoten zaplatit a proddvajici ochoten pfijmout. Pokud je dim ocenén pfili§ nizko,
pak by mél proddvajici obdrZet vice nabidek, které cenu vyZzenou na trzni hodnotu. Hlavni
problém vsak tkvi v tom, Ze skute€né nebezpeci leZi v ocenéni domu piili§ vysoko. Pravidla o
stanoveni spravné ceny plati i v piipad€, ze dum se prodava pres realitni maklére. Ti si Casto
nabiraji do nabidkového portfolia i pfedrazené nemovitosti hned z nékolika divodu.
Zvyhodiiuje je to proti konkurenci, ddva jim to dals$i prostor pro reklamu (na inzerétech,
prodejni plachté na domé) a diky tomu mohou kupujici upozorfiovat i na dals$i nemovitosti v
nabidce.

Pred prodejem nemovitosti by si mél jeji majitel rozhodn€ udé€lat €as na piipravu
domu & bytu k prodeji. Rada proddvajicich v8ak vhodnou dpravu proddvané nemovitosti
podcenuje. Dum ¢i byt pak prodavaji zbyte¢né déle nez je tfeba nebo za méné neZ ocekavali.
Nemovitost v bezvadném stavu pfitom realitni makléfi radi ukazuji, takZe ji navStivi i vice
zajemcu. Diky tomu se zvySuje i Sance na prodej za vyssi cenu. Vyplati se prodavané prostory
upravit tak, aby kupujicim pfisli blizké, tedy aby si kdokoliv z nich dokdzal predstavit, Ze v
nich bude bydlet. Inspiraci, jak na to si lze vzit tfeba ve vzorovych domech na prodejzg.
Vhodné je i minimalizovat nepofddek a mnoZstvi véci ve skifnich a uloZnych prostorach.
Nemovitost pisobi vzdusnéji a zdjemci si snadngji predstavi jeji uzivani. Pfeplnéné prostory
mohou odrazovat, protoze si lidé budou myslet, Ze prostor je pro jejich véci a Zivotni styl
rodiny prili§ maly. Rekonstrukce nemovitosti, kterou chce majitel prodat, se naopak nemusi
vzdy vyplatit.

Rada klientd pfichdzi do realitni kanceldfe s pozadavkem prodeje dosavadniho domu
¢i bytu a se zdjmem o koupi. Dulezité je rozhodnuti, zda bude takovy ¢lovek nejdiive kupovat
a poté proddvat, nebo naopak. Nejprve proddvat znamend, Ze ma dost Casu, nemusi pfijmout
prvni nabidku, protoZze md kde bydlet. Prodédvajici, ktery neni pod tlakem, Casto ziskd vyssi
prodejni cenu, protoZe si kupujici uvédomi, Ze prodédvajici neni v zoufalé situaci a nucen

prodat za kazdou cenu. Neéktefi prodavajici, ktefi potfebuji na hleddni svého nového domu

* Viz. http://www.stavebnicentrum.cz/eden-3000/centrum-vzorovych-domu/
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vice Casu, Casto voli radéji prondgjem na urcitou dobu nez byt pod tlakem. Prodavajici se také
muze dohodnout s kupujicim, pokud netrva na okamzitém vystéhovani, Ze miZe po néjakou
dobu bydlet ve svém byvalém domé.

Spousta makléit radi, aby ¢lovék napied dim koupil a pak az prodaval, ale o to ma jen
malokdy clovék zdjem. Konkrétni rozhodnuti pak zdleZi na trhu a na osobni motivaci. Pro
vétSinu lidi je lepSi nejprve prodévat, a pak teprve kupovat.

Hlavnich davodd, pro¢ se dim neprodd muze byt nékolik. Chyba miZe byt v ceng,
stavu €i mistu nemovitosti, v praci makléfe nebo v marketingovém planu, piipadné v

kombinaci nékolika téchto faktoru.

4. 4. 2. Pronajem nemovitosti*

Obdobné jako u prodeje €i koupi se postupuje v piipade€ prondjmu nemovitosti. Zde se
doporucuje vénovat zvySenou pozornost obsahu ndjemni smlouvy, nebot se uzavird na
obdobi, které neziidka byva delsi péti let. Je tedy tfeba do smlouvy promitnout vyvoj cen
ndjemného, sluzeb, u dlouhodobych pronajmu pak i vliv inflace ¢i pfipadné zhodnoceni mény,
rozsah oprav hrazenych ndjemcem a pronajimatelem atd. Kvalitn€ sepsand ndjemni smlouva
je, zvlasté u velkych nemovitosti, to nejdilezité&jsi.

Zajem o nabidky prondjmu v poslednim roce nabird na sile. Doslo k velkému navyseni
poctu hledanych nemovitosti typu prondjem. Je to pravdépodobné zpusobeno zpfisnénim
podminek pro ziskani hypote¢nich tdvért. Velkou roli hraje také vycCkdvani nékterych
budoucich kupujicich s pofizenim vlastni nemovitosti. Mnozi vyckavaji, kam aZ mohou ceny
prodeju jit. Vzhledem ke stile pfevazujicimu zdjmu o vlastni bydleni, oproti bydleni v
prondjmech, lze predpoklddat, Ze v budoucnu dojde opét k ndvratu hleddni zejména

nemovitosti k prodeji.

% http://www.vlastnici.cz/
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4. 5. Dané a nemovitosti*'

4. 5. 1. Dané ve vztahu k nemovitostem?>>

Zakony ukladaji fyzickym i pravnickym osobam povinnost placeni riznych druhti dani
a poplatkt, z nichz vétSina se pifimo tykd i nemovitosti a naklddani s nimi. Tyto osoby
se nazyvaji ,,danové subjekty” a muze jimi byt poplatnik, platce dané, ale také dédic jako
pravni ndstupce. V souvislosti s nemovitostmi prichdzeji jako dafiové subjekty nejCastéji
v uvahu: vlastnici nebo spoluvlastnici nemovitosti, ndjemci (podndjemnici) nemovitosti,
opravneéni drzitelé nemovitosti, osoby opravnéné z vécného bfemene, zdstavni veftitelé a dalsi
uZivatelé nemovitosti.
Z dafiové soustavy CR se ke vztahu k nemovitostem tykaji tyto dang:
e dan z pfijmu
e dan z ptfidané hodnoty
e dan z nemovitosti
e dan z dédictvi a darovéani

e dan z pfevodu nemovitosti

4. 5. 2. Dan z prijmu

Daii z pifjmu upravuje zdkon Ceské ndrodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijma,
ve znéni pozdéjsich predpisi. Upravuje dan z pifjmu fyzickych a daii z pfijmu pravnickych
0sob.

Ve vztahu k majitelim nemovitosti se nejcastéji vyskytuji:

e pifjmy z prodeje bytu nebo rodinného domu vcetné souvisejicich pozemkdu, pokud je
prodavajici vlastnil a pred prodejem v nich bezprostredné alesponl dva roky bydlil

e piijmy z prodeje nemovitosti, byt nebo nebytovych prostor za podminek stanovenych
zédkonem

e pfijatd ndhrada Skody, plnéni z pojiSténi majetku a plnéni z pojisténi odpovédnosti za

skody.

*' VYCHOPEN, J. Nemovitosti v podnikéni. Praha: ASPI, a.s. 2008, s. 93 an.
32 BRADAC, A. FIALA, J. a kolektiv. Rddce majitele nemovitosti. Praha: Linde Praha, a.s., 2006, s. 173 an.
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Piijmy z prodeje vstupuji do dil¢tho zakladu dan€ tzv. ostatnich piifjmi sniZené o
vydaje vynaloZené na dosaZeni tohoto pifijmu. Vydajem v piipad€ prodeje nemovitosti je
nabyvaci cena. Vydaji se také rozumi ndklady na opravu, udrzbu a vydaje souvisejici
s uskutenénim prodeje. Fyzickym osobdm svéd¢i nékterd osvobozeni v této oblasti.
Osvobozeny jsou piijmy z prodeje bytu nebo obytného domu s nejvyse dvéma byty, jestliZe je
prodava vlastnik, ktery v nich nejméné dva roky pfed prodejem bydlel. Dédle jsou osvobozeny
piijmy z prodeje nemovitosti, jestliZe mezi nabytim a prodejem uplynulo alesponi pét let. Od
dan¢ jsou také osvobozeny piijmy z prodeje vracenych v restituci.

Jako poplatnici dané jsou fyzické osoby rozdéleny na poplatniky, ktefi maji na izemi
CR bydli§té a ostatni fyzické osoby — ty maji dafiovou povinnost pouze z pifjmd ze zdrojd,
plynoucich jim na tzemi CR.

U pravnickych osob jsou pfedmétem dan€ vynosy z naklddani s veSkerym majetkem,
tedy 1 s nemovitym. Zdkladem dan€ je hospodérsky vysledek, ktery zohlednuje jak piijmy
v souvislosti s prodejem nemovitosti, tak vydaje. Uznanym vydajem je zistatkova cena jen
do vySe ptijmu z prodeje. Ptijmy z prondjmu nemovitosti jsou také predmétem dané z piijmu.
U fyzickych osob jsou pifjmy z prondjmu diléim zdkladem dané sniZené o prokazatelné
vydaje. U pravnickych osob jsou piijmy z prondjmu jednim ze zdroju z piijma z nakladani

s celym majetkem.

4. 5. 3. Dan z pridané hodnoty

Spociva s nakldddni s movitou nebo nemovitou véci v rdmci vyprodukovani i
disponovdni s véci. Obecné€ je oznaCovdna jako zdanitelné plnéni v tuzemsku. Dafiovym
subjektem nejsou obcané jako soukromé osoby, ale pouze podnikatelé, jako takovi
registrovani u mistné piislu§ného financniho tfadu. Povinnost registrace vznika podnikateli
na zdkladé dosaZeni ur€ité vySe obratu v ramci podnikdni za uplynulé Ctvrtletni, resp. rocni
kalendédini obdobi. Princip DPH spociva v tom, Ze jeho platce realizuje dodavky, sluzby ¢i
jind plnéni za cenu, ke které pfipoCte sazbu dané. Ve vazbé na nemovitosti se placeni DPH
nejCasteji uplatni v souvislosti s pfevodem nemovitosti ¢i jednotek ve smyslu z. €. 72/1994
Sb., o vlastnictvi byt ve znéni pozdéjsSich zmén a dopliki a s poskytovanim sluzeb v ramci
prondjmu nemovitosti ¢i ¢4sti staveb.

Co se tyCe osvobozeni od DPH, setkavame se s nim zejména v piipadech pifjmu

z nékterych pfevodid pozemkdu, staveb a Casti staveb, vCetn€ bytd a nebytovych prostor a
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prodeje podniku a jeho Casti a v pfipad€ pifjmu z prondjmu pozemku, staveb a Casti staveb,

véetné byta a nebytovych prostor. Osvobozen od DPH je také financni prondjem — leasing.

4. 5. 4. Dan z nemovitosti

Danl z nemovitosti je upravena zdkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve
znéni pozdéjsich predpist. DEIf se na dve Casti: dan z pozemk a dani ze staveb. Toto déleni je
zpusobeno skutecnosti, Ze vlastnik pozemku nemusi byt vZdy majitel nemovitosti. Avsak dani
nepodléhaji vSechny pozemky ¢i stavby, nebot zdkon vylucuje z predmétu zdanéni
nemovitosti, které nejsou predmétem dan€ a nemovitosti, které jsou osvobozeny od dané.
V piipadé, Ze ma vlastnické pravo k nemovitosti vice subjektd, jsou tyto osoby povinny podle
zakona platit dafi spole¢né a nerozdiln€. Jde o tzv. solidarni odpovédnost vlastniki.

Dani z pozemkua podléhaji v§echny pozemky vedené v katastru nemovitosti jako: orna
puda, vinice, chmelnice, zahrada, ovocné sady, louky, pastviny, stavebni pozemky a ostatni
plochy. Pfedmétem dané nejsou pozemky zastavéné stavbami v pudorysu staveb, lesni
pozemky, na kterych jsou lesy ochranné a zvlaStniho urceni, vodni plochy, pozemky urcené
pro obranu statu. Z lesnich pozemku se zdariuji jen lesy, u kterych prevlada hospodarska
funkce, podobné€ jako vodni plochy se zdanuji pouze tehdy, pokud slouzi k chovu ryb.
Poplatnikem je vétSinou vlastnik pozemku, bez ohledu na jeho bydliSté nebo sidlo. Déle
poplatnikem muze byt ndjemce pozemku, uzivatel pozemku. To je v piipadé, pokud vlastnik
pozemku neni zndm.

Dani ze staveb podléhaji stavby na tzemi CR, na které bylo vyddno kolauda&ni
rozhodnuti nebo které kolauda€nimu rozhodnuti podléhaji a nebo jsou podle diive vydanych
obecné zdvaznych predpisi povazovany za dokonCené. Piedmétem dan€ nejsou stavby
slouzici vefejné prospéSnym udcéelim (napf. piehrady, kanalizace, Cistirny odpadnich vod,
rozvody energie, vefejnych dopravnich cest, stavby drah). Poplatnikem je ve vétsiné pripadu
vlastnik stavby, jeden ze spoluvlastnikd nebo téZ ndjemce. Zakonem je upraveno i osvobozen{
od placeni dané. Rozsdhlé je osvobozeni od dané ze staveb, které se vztahuje zejména na
budovy ve vlastnictvi statu, stavby ve vlastnictvi sdruzeni ob¢anti nebo novostavby obytnych

domu ve vlastnictvi fyzickych osob.
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4. 5. 5. Dan z dédictvi a darovani

Jde o dané€ jednordzového charakteru, které pokryvaji pravni skuteCnosti, na jejichZ
zakladé dochdzi ke zménam vlastnikd. Tyto dané jsou upraveny z. ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé&jSich zmén a doplnka.
Predmétem dané je majetek nabyty dédénim nebo majetek z beziplatného nabyti na zdkladé
smlouvy. Zvlastnimi ptipady darovani jsou podle zdkona bezuplatné ztizeni vécného bfemene
bez toho, aby doslo k darovani nemovitosti. Dail se vybird z nemovitosti, nabytych na tdzemi
CR bez ohledu na stitni ob&anstvi &i trvaly pobyt nabyvatele nemovitosti.

Pti vypoctu dané dédické a dané darovaci fadime poplatniky do tii skupin. V prvni
skupin€ jsou zatazeni piibuzni v fadé pifimé a manzelé, v druhé skupin€ jsou zafazeni
vzdélengjsi pribuzni a osoby, které Zily se zustavitelem (darcem) ve spolecné domacnosti

alespon jeden rok, a do treti skupiny patii ostatni osoby.

4. 5. 6. Dan z prevodu nemovitosti

Problematika je upravena v z. €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé€jsich zmén a doplikt. Poplatnikem z této dan€ je bud’
prodavajici (nabyvatel je vtomto piipadé€ rucitelem) nebo nabyvatel (pokud byl majetek
ziskdn vyvlastnénim, konkurzem, vyrovnidnim, vydrZzenim) nebo pfevodce i nabyvatel (pfi
vymeéné nemovitosti). Predmétem dané€ je dplatny pfevod nebo prechod vlastnictvi vcetné
vypotddani podilového spoluvlastnictvi. Pokud se vymeénuji nemovitosti, pak se dafi vybere
z prevodu té nemovitosti, z jejihoz pfevodu je dan vys§i. Pfedmétem dané je také uplatny
pievod vlastnictvi k nemovitostem v piipadech, kdy dojde k ndslednému odstoupeni od
smlouvy a smlouva se tim od poc¢étku rusi. Pak nevznika nédrok na vraceni dané.
I pro dcely vypoctu dané z pfevodu nemovitosti jsou osoby taktéz zatazeny do ti{
skupin vyjadiujicich vztah nabyvatele a pfevodce.
Do L. skupiny patii piibuzni v fad€ pfimé a manzelé.
Do II. skupiny patii
e piibuzni v fadé pobocné (sourozenci, synovci, netefe, strycové a tety)
e manzelé déti (zetové a snachy), déti manzela, rodiCe manZela, manzelé rodi¢u a

osoby, které s nabyvatelem Zily nejméné& po dobu jednoho roku pfed pfevodem ve
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spolecné domdcnosti a které z tohoto divodu pecovaly o spoleCnou domécnost nebo

byly odkdzdny vyZivou na nabyvatele.

Do III. skupiny patii ostatni fyzické osoby a pravnické osoby.

Sazba dan€ z prevodu nemovitosti je pro vSechny tfi skupiny osob 3 % ze zédkladu
dané¢. V bieznu roku 2009 se spekulovalo, Ze tato 3 % dan m4 byt zruSena. Zatim tomu tak ale
neni. Vyplynulo to z ndvrhu ministerstva financi, ktery byl soucasti SirSi reformy danové
soustavy. Jejim cilem bylo celkové zjednoduSeni placeni a vybéru dani. Budouci proddvajici
by tuto zmenu uvitali, ov§em reakce na trhu je presné opacnd. Spousta kupujicich by mohla
nyni odloZit prodej své nemovitosti na dobu, kdy bude nadvrh ministerstva financi realizovan.

Osvobozeni od dané zpfevodu nemovitosti nastdvd pii pfevodu nebo piechodu
vlastnictvi k nemovitostem pfi likvidaci stitnich podnikii nebo napf. pfi pifevodu nebo
prechodu vlastnictvi k nemovitostem z vlastnictvi obci do vlastnictvi dobrovolnych svazku
obci nebo také pri prevodech rodinnych domku a gardzi z majetku bytovych druZstev do

vlastnictvi ¢lenu té&chto druZstev.

4. 6. Prodej a proniajem pozemku

Investice do nemovitosti jsou z dlouhodobého hlediska povaZovany za jednu z

3 7 tinora 2010:

nejméné rizikovych aktivit. Podle prizkumu’
e ti, ktefi v minulych letech sdzeli na skupovani panelovych bytd, nyni s nejvetsi
pravdépodobnosti nezaZivaji nejveselejsi obdobi
e i, ktefi véfili vice cihlovym bytim v centrech mést ¢i novostavbam, ze svych hodnot
nijak razantné neztratili
e i, kteff investovali do pé€knych stavebnich pozemk mohou hovofit o dspéchu.
Pravé stavebni pozemky poznamenala ekonomickd krize ze vSech typi nemovitosti
nejméné. Pozemky na pé€knych mistech jsou, alespon dle slov realitnich odborniki, stle

velmi Zadané. Dokonce i ti, ktefi koupili pozemky v letech 2007 — 2008 za dcelem ndsledného

. . o .y y . 4
zhodnoceni, nyni ¢asto prodaji za vyssi ceny neZ v den nakupu3 .

3 http://www.realitymorava.cz/

** Napf. je velky zdjem o pozemky v lokalitich Brno a okoli do 10 km. Klienti preferuji pozemky spise mens,
rozhodujicim kritériem je jejich celkovd kupni cena. Maji vétSinou stanoveny limit, kolik jsou ochotni za
pozemek investovat. Nepreferuji Z4dné pozemky nad 1000 m”. Idedlni velikost pozemku, které klienti poptdvaji
je 500 m* — 700 m?, ne v&tsi. Problém jsou zejména velkd mésta, ve kterych byvé volnych stavebnich pozemkii

nedostatek. S tim souvisi i stabilizace cen nabizenych pozemkii za posledni dva roky. Nebyt ekonomické recese,
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Pro mnohé nejsou pozemky jen pouhou investici, ale také nedilnou soucasti budouci
bytové otazky. Nejvétsi procento zdjemct o koupi pozemku stale tvoii lidé s planem vystavby
rodinného domu. Ve vétSich méstech je Casto vyuzivano menSich pozemku s planovanou
vystavbou fadovych domu. V mensich obcich jsou pak vyhledavany rozsdhlej$i pozemky,
které zaruCuji vétsi soukromi budoucim vlastnikim rodinnych doma. Tento rozdil zajmu je
pfimo umérny cendm pozemkd ve méstech a na venkoveé. Vzhledem k jedineCnosti kazdé
stavebni parcely zde plati, Ze pfi koupi rozhoduje pfedev§Sim rychlost. K dispozici jsou i
pozemky od developerskych spole¢nosti, které byvaji kompletné zasitovany vcetné vystavby
pifjezdové komunikace.

Zékladnim rozdilem mezi byty a pozemky je v jejich mnozZstvi. Byty, zejména ty nové,
v poslednich letech v nabidkach realitnich kanceléii pfibyvaly, ale s pozemky byl trend pfesné
opacny. Cena pozemku sice stoupala stejnym tempem jako ceny bytt, ale o jejich vzestup se
postaral také jejich postupny nedostatek. V nékterych méstech se realizuje novy dzemni plan,
ktery by mél nedostatek pozemka CasteCné vyfeSit, ale to na stdle zvySujici se cené
pravdépodobné nic nezmeéni. V budoucnu se snizovani cen pozemkl nepiedpoklada. Koupi
pozemku na pékném misté s kvalitni infrastrukturou lze i naddle povaZovat za velmi dobrou
investici. Tuto skuteCnost si uvédomuji i budouci kupujici, ktefi velmi Casto hledaji svij
vysnény pozemek i né€kolik let. Do pozemku investuji nejen fyzické osoby, ale i pravnické
spoleCnosti, banky apod. Stdly rast pozemku je zapii¢inén jednoduchou rovnici, ktera pravi,
Ze to co ubyvad musi zdkonité ziskdvat na cen€. Pozemky jsou na tom velmi podobné. Jejich
cena bude i v budoucich letech rast, protoZze jejich nabidka se zmensuje. Uvédomuji si to i
velké developerské spole€nosti, které jiz nyni zkupuji pozemky, na nichZ planuji vystavbu za
5 a vice let. Navic je dulezité, jak o vyuZiti pozemku hovoii izemni plan dané obce. Stejné
tak je dulezité provéfeni piistupu k inZenyrskym sitim, infrastruktufe, zjisténi, zda — li se
nejednd o zatopovou oblast atd. Investice do pozemku se z dlouhodobého hlediska

doporucuje.

byla by hodnota téchto parcel mnohem vyssi. V Brné se ceny mirn€¢ vySplhaly nahoru a v urcitych lokalitdch
jako Zaboviesky nebo Krdlovo Pole je klient ochoten zaplatit za pozemek aZz 9000,- K&/m2. Brno celkové trpi
nedostatkem stavebnich parcel a vyhledov€ nelze ocekdvat, Ze by se situace n€jak zménila. Klienti jsou ochotni
akceptovat cenu v Brn¢ kolem 3 500,- K&/m?, do 5 km od Brna do 2500,- K&/m?. 1 v budoucnu lze tedy oCekavat
prave u stavebnich pozemku zvySenou poptavku.
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4. 7. Shrnuti

V kapitole 4 zabyvajici se realitni ¢innosti nardZim na pravni sluzby realitni kancelafe
a s tim spojenou odpovédnost za splnéni zdvazku smluvnich stran. Institut smluvni pokuty je
zakotven v § 544 a 545 obcCanského zdkoniku, s odchylkami (které stanovi § 300 az 302
obchodniho zdkoniku) plati i pro obchodni zdvazkové vztahy.

V realitni oblasti se z pravniho hlediska setkavame s nékolika typy smluv. Muze jit o
smlouvy: o zprosttedkovani, exkluzivni, rezervacni, o smlouvé budouci kupni, kupni, o
tschové finan¢nich prostiedkl, o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti bytu. Pravni dpravu
téchto smluv najdeme bud’ v obchodnim nebo obc¢anském zdkoniku, v nekterych piipadech
jako smlouvy nepojmenované.

K problematice daiové, tykajici se obchodovédni s nemovitostmi, neni co doddvat.
Dang jsou zakotveny v jednotlivych pravnich pfedpisech dle svého obsahu a tak jako vSechny

zékony, jsou Casto novelizovany.
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5. Realitni maklér a jeho ¢innost

5. 1. Co obnasi byt maklérem™

Pokud zapatrdme do minulosti, zjistime, Ze slovo ,,makléi* pochdzi z holandStiny a Ze
je to dohodce nebo zprostfedkovatel. MuZeme tedy fici, Ze se jedna o fyzickou nebo
pravnickou osobu, kterd jednd jménem a na ucet ptikazce. Jde o zprostfedkovédni nebo — li
uzavieni obchodu cizim jménem a na cizi ucet. V Ceské pravni tpraveé nikde Zaddnou definici
pojmu makléf nenajdeme.

V soucasné dobé miZe tuto Cinnost u nas provozovat prakticky kdokoli bez jakéhokoli
vzdélani. Postaveni makléfe v realitni Cinnosti neni upraveno vyhldskou, kterou je upravena
napf. Cinnost makléfi v oblasti cennych papird. V oblasti realit je makléf spojen se
zakladanim realitni kanceldfe a to Zivnostenskym zdkonem®®. Uchaze& nemusi prokazovat ani
nabyté vzdélani, ani odbornou praxi. Myslim si, Ze zde chybi prdvni tdprava, kterd by
postaveni makléte zakotvovala a upravovala rozsah jeho pravomoci. V budoucnu by mély byt
do pravni upravy zaclenény podminky, za jakych se muZe stat uchaze¢ makléfem v oblasti
realitntho trhu. Napf., Ze realitni poradenstvi mohou provozovat pouze ekonomicti a
organizacni poradci s podminkou dosazeného urcitého vzdelani a urcité doby odborné praxe.

Prace v realitni kancelafi se dlouhodobé umistuje v hornich polovindch zZebticku
finanéniho ohodnoceni zaméstnani v Ceské republice. Hlavni &innosti vétSiny realitnich
makléit je aktivni vyhledavani nemovitosti k prodeji ¢i prondjmu. Doba, kdy realitni makléfi
bojovali o zdjemce o koupi nemovitosti je ddvno pryC. Nyni se realitni makléfi nejCastéji
potkavaji se svymi kolegy z jinych kancelaii u prodavajicich, které pfebijeji nejriiznéjSimi
argumenty, pro¢ prave jejich realitni kanceldr je tou nejlepsi. Proddvajici pak Casto premysli,
kterou realitni kanceldr zvolit a musime si pfiznat, Ze tato volba neni z nejlehCich. Mit na stole
10 vizitek s 10 ti riznymi jmény a 10 ti logy realitnich kancelai{ casto konci losovanim nebo
vybrani si nejsympatictéjSiho realitntho maklére. Neni bezpochyby lehké zakdzku ziskat a
praveé tato skuteCnost byva nejcastéj$im duvodem tak velké fluktuace realitnich makléru v
realitnich kancelafich. LiSi se samozfejmé region od regionu, mesto od mésta, ale price

realitntho makléfe se s riiznymi regiony nijak nelisi. I zde ale plati, Ze upiimnost, solidnost a

» KLEIN, §. KESSLEROVA, P. Jak prodat nemovitost v dob¢ krize. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2009, s.
73 an.
%% Viz. kapitola 3. 2. Vznik realitni kancelate
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kladné reference jsou témi nejlepSimi faktory, jak praci realitniho makléfe vykondvat co

mozné nejdéle.

5. 2. Certifikace realitnich makléra®’

Ekonomicky rozvoj v Ceské republice umoznil rozvoj podnikdni v fadé oblasti, véetnd
podnikani v realitich. Vyhlidka ekonomického prospéchu prildkala do realitniho oboru nejen
zéjemce s dobrymi profesnimi predpoklady a etickymi zdjmy. ZvySujici se konkurence v této
oblasti zadala i v tomto oboru vytvafet skupiny na rtizné odborné trovni. Casto se jednd o
znacné objemy majetku a tudiZ i velkou odpovédnost. Legislativné neni v soucCasné dobé
ptistup do tohoto oboru podnikéni nijak vymezen ani omezen.

Velky vybér mezi realitnimi kanceldfemi nuti k zamysSleni, jak se zviditelnit, jak dét
potencidlnimu klientovi najevo, Ze sluzby praveé této realitni kanceldfe jsou lepSi nez
konkurenéni. Kromé& osobnich referenci & &lenstvi v Asociaci realitnich kanceldii Ceské
republiky hledaji n€kteri makléii moznost zviditelnéni napt. formou zaclenéni se do nékterych
obchodnich siti na nasem trhu. Cinnost realitnich kancelaf{ je innosti spoleensky zdvaZnou,
nebot se dotykd vlastnickych prav. Neodborné poskytnuti sluzeb Casto zplisobuje pravni
i materialni djmy klientim, a proto profesni vzdélavani realitnich makléii je jednim ze
zakladnich predpokladt pro zvySovani divéry ve sluzby realitnich kancelafi.

Pro prokazovani profesni odbornosti lze nyni vyuZit certifikace podle mezinarodni
normy CSN EN ISO/IEC 17024. Certifikace je dokladem odborné trovné konkrétnich
makléit, neni tedy pouhym firemnim opravnénim, za nimz muze byt skryta velmi rozdilna
troven pracovnikd. Akreditovany certifikacni organ pro certifikaci realitnich makléru ziizeny
Vysokou Skolou ekonomickou v Praze nabizi své sluzby pravé t€m, ktefi maji potiebu
dokazat nejen sami sob¢, ale zejména své konkurenci a svym klientim, Ze prave oni patii ke
$piGce v oblasti poskytovéni sluzeb realitnich kancelaii v Ceské republice.

Vie zadalo pied péti lety, kdy se vSichni ¢lenové ARK CR dohodli na tom, Ze se
budou certifikovat a svoji certifikaci si budou pravidelné obnovovat ovéfenim znalosti podle
postupu, které asociace schvali. VSichni ¢lenové tak bez rozdilu Cini a tim spliuji jednu
z podminek clenstvi v asociaci.

Asociace se vSak rozhodla nabidnout svym c¢lenim i vSem ostatnim realitnim

makléfim moZnost zcela nezdvislého posouzeni profesiondlni pfipravenosti pro vykon

7 Viz. http://www.realitniakademie.cz/
http://cu.vse.cz/certifikovany-realitni-makler/
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¢innosti. Za timto ucelem asociace zapocala s mozZnosti ziskani certifikace u oficidlniho
certifikacntho orgdnu. Na zdklad€é peclivého uvdZeni zaCala asociace spolupracovat se
subjektem, o jehoz odbornych kvalitich, ani o nezdvislosti nemuiZe byt jakychkoliv pochyb.
Stal se jim Certifikaéni dstav VSE Praha, certifikatni organ pro certifikaci osob dle CSN EN
ISO/IEC 17024. Spolecné pripravili program, ktery odpovida nejnaro¢néjsim predpokladim
na odbornost a zaroveri na zpusob overovani znalosti.

Asociace realitnich kanceldfi Ceské republiky je piipravena a schopna ve svych
studijnich programech pfipravovat vSechny realitni maklére, ktefi se rozhodnou pro splnéni
podminek pro ziskdni tohoto prestizniho certifikdtu. V tomto kroku vidim velky pokrok
kuptedu a z hlediska posouzeni, zda by méla byt pravni dprava v této oblasti zavedena, neni
co feSit. Dalo by se fici, Ze tento poCin Asociace, je jakymsi pfedvojem moZné budouci pravni
Upravy.

Certifikace realitnich makléia pfisp&je ke zvySovani kvality sluZeb, které realitni

kancelare poskytuji svym klientim, k rastu spolecenské prestize profese a zaroven k ochrané
spotiebitele. Systematické profesni vzdélavani zavrSené nezdvislou certifikaéni zkouskou
prisp€je k tomuto cili a podpoii také droven etického chovéni pii podnikatelské ¢innosti.

Certifikace realitnich makléii v ramci Vysoké skoly ekonomické v Praze poskytuje
jistotu nezdvislého pfiistupu ke vSem Zzadatelim a zaroven dostate¢né odborné zizemi.
Certifikaéni dstav™® VSE Praha je ucelovym pracovistém Vysoké Skoly ekonomické v Praze,
ziizenym vyhradné pro certifikaci osob. Byl zfizen rozhodnutim rektora VSE ke dni 1. 12.
1998 vydédnim zfizovaci listiny, svou ¢innost vykondva na zdkladé akreditacniho opravnéni,
vydaného Ceskym institutem pro akreditaci, o. p. s., podle mezindrodni normy CSN EN
ISO/IEC 17024.

Pozadavky uvedené v tomto dokumentu vychézi ze schvaleného programu certifikace.
Proces udéleni certifikdtu zahajuje 7adatel podanim ptihlasky™ ve specializaci certifikovany
realitni makléf. Spolu s pfihlaskou doklada zadatel splnéni vstupnich pozadavkl predloZenim
kopii piislusnych doklada. Pii splnéni vSech danych kritérii postoupi Zadatel k certifikani
zkouSce. Termin a misto kondni certifikani zkousky je Zadateli sdé€len pozvankou nejméné
dva tydny pfedem. Pfi certifikaCni zkouSce je Zadatel povinen prokdzat svoji totoZnost.

Certifikacni zkouska se sklddd ze dvou Casti: pisemné zkouSky a ustni zkousky.
Pisemnd zkouska trvd 30 minut a sklad4 se ze 2 &asti, obsahové specifikovanych dale. Zadatel

si losuje jednu z variant pisemnych testd v pisemné podobé. Podminkou postoupeni k dals{

* Viz. http://www.vse.cz/ y
%% Viz. Piiloha ¢. 3: Eticky kodex Ceské komory realitnich kanceldii.
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Casti je minimédlné 60 % uspé&snost. Ustni zkouska trvd pfiblizné 20 minut a sklddd se z
odpovédi na 2 vylosované otazky. V piipad€ dspéSného vykondni certifikaCni zkousky
rozhodne vedouci certifikaniho tstavu o vydani certifikdtu. Ten pak prokazuje dostateCnou
odbornou zpusobilost k vykonu funkce certifikovany realitni maklét a je vydavan na 3 roky,
pii recertifikaci na 5 let. Certifikovany makléf je povinen podrobovat se pravidelnému dozoru
certifikacniho dstavu a puasobit v souladu se stanovenymi pravidly. Rozsah recertifikacni
zkousky se od certifikani zkouSky neli§i. V piipadé nedsp&Sného vykondni certifikacni
zkouSky se Zadatel pfihlasSuje k opakované zkouSce. Pokud Zadatel uspé€l v pisemné Casti,
kon4 se opakovand zkouska jen v uUstni C4sti.

Certifikacni proces je zahdjen poddnim pfihl4sky Zadatele o certifikaci. Ptihlasky lze
pfijimat poStou, elektronickou postou nebo osobng, soucésti prihlasky jsou i ddle
specifikované piilohy.

Zadatel o certifikaci musi spliiovat kritéria v oblastech:

e kvalifikace
e praxe
® osobni vlastnosti.
Pro udéleni certifikdtu realitniho makléfe musi Zadatel spliiovat ur€ité podminky, a to:
e stiedoSkolské vzdélani, 3 roky praxe v realitni Cinnosti a osvédCeni o odborné
zpusobilosti dolozené absolvovanim rekvalifikaénitho vzdélavani, schvaleného

MSMT, nebo

e vysokoSkolské vzdéldni, 1 rok praxe v realitni Cinnosti a osvédCeni o odborné
zpusobilosti dolozené absolvovanim rekvalifikaénitho vzdélavani, schvaleného

MSMT, nebo absolvovdnim vysokoskolského studia se zaméfenim na Ginnost

realitniho maklére.

Déle musi zadatel spliiovat urCité osobni vlastnosti a reference. Napf. Ze Zadatel o
certifikaci nebyl nikdy trestin za majetkovou trestnou Cinnost Ci jiny s realitni Cinnosti
souvisejici &in. Zadatel musi prostfednictvim referenci &i jinych obdobnych doklad® prokédzat
spokojenost svych klienti s poskytovanymi sluzbami a tim svoji dostate¢nou odbornou
trovefi. Zadatel o certifikaci predkldd4 spolu s piihlaskou:

e doklad o absolvovaném vysokoSkolském ¢i stfedoSkolském vzdelani
e doklad o absolvovani rekvalifika¢niho studia

e kopii vypisu z rejstiiku trestl ne star$i jednoho mésice
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e doklady o absolvované praxi - reference, potvrzeni zaméstnavatele, prohldSeni o praxi

+ musi dolozit poZadovanou délku praxe a spokojenost klienti s poskytovanymi

sluzbami

e doklad o thrad¢ poplatku za certifika¢ni zkousku.

Co se tykd obsahové ndplné certifikacni zkousky, tak pisemnd zkouska zahrnuje testy
z oblasti prava v realitni Cinnosti a stavebniho minima realitniho makléfe. Otazky v pisemné
zkousSce jsou uzaviené i oteviené. Na vypracovani testu mé zZadatel vyhrazeno 30 minut.

Ustni zkouska obsahuje otdzky z oblasti:

e Cinnost a fizeni realitni kancelafe
e ocenovani nemovitosti a realitni trh
e praktické dovednosti pro €innost realitniho maklére.

Pro ustni zkousku jsou vyZadovany analytické dovednosti, zejména analyza vlivu
pusobicich na pfisluSny segment trhu (to je stav nabidky a poptavky, politické, ekonomické,
spravni, demografické vlivy). Déle analyza komercnich charakteristik nemovitosti a jeji
postaveni na trhu a také analyza podkladl pro stanoveni ceny v misté a Case.

Pro certifikacni zkousSku jsou vyZadovény také syntetické dovednosti, které vyjadiuji
schopnost certifikovaného realitnfho makléfe pracovat sinformacemi z trhu zrtznych
hledisek. A to z hlediska koup€ a prodeje nemovitosti, vkladu nemovitosti, prezentace
¢innosti realitni kancelédfe, vyhodnoceni informaci od prodévajiciho, stavebni charakteristiky
pfedmétu obchodu.

Je moZno ziskat certifikdt tzv. vyznamnych odbornikd. Zadatel o certifikaci ma pravo

pozadat certifikacni Ustav o udéleni certifikdtu na zdklad€ urCitého postupu, a to pokud se
jednd o vyznacné odborniky spliujici ddle uvedend kritéria. Vedouci certifika¢niho dstavu na
zakladé obdrZené zadosti jmenuje z fad posuzovateli tii¢lennou komisi a dva oponenty.
Zadatel o certifikaci musi spliiovat:
e pozadavek na praxi a zdroven
¢ jednu ze vstupnich podminek:
o absolvoval doktorandské ¢i obdobné studium v oblasti ocefiovani podniku
nebo nemovitosti a obhdjil zdv&reCnou praci vazici se k realitni ¢innosti
o uspesné proSel habilitaénim fizenim ¢i fizenim ke jmenovani profesorem ve
smyslu z. ¢. 111/1998 Sb., zdkona o vysokych Skoldch, ve znéni pozdéjsich

predpist, kde tézistém dokladané odbornosti byla oblast souvisejici s realitn{
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Cinnosti, a zdroven vykondva pedagogickou Cinnost v oboru po dobu nejméné
3 let

o je vyznamnym odbornikem z praxe (patii k obecn€ uzndvanym autoritim nebo
vykazuje publikacni Cinnost nebo se podili vyznamnéj§im zpasobem na
profesni priprave realitnich makléi).

Zadatel o certifikaci predloZi oponentim podklady dokazujici vyse uvedené vstupni
podminky, zejména pak kopie dokladi o udéleni akademickych tituld, seznam publikaci a
dalSi doklady dle svého zvédzeni. Oponenti i komise maji prdvo pozidat o doplnéni
predloZzenych dokladt Zadatelem. Oba oponenti zpracuji pisemné oponentni posudky na
odborné pusobeni zadatele a predlozi je komisi. Ta na zdkladé oponentnich posudki,
predloZenych podkladu a piipadné dalSich souvisejicich dokladi rozhodne a sd€li vedoucimu
certifikacniho ustavu doporuceni k udéleni certifikatu bez certifikani zkousky nebo doporuci
podrobit Zadatele standardnimu postupu certifikace. Vedouci certifikani zkousky rozhodne
na zdkladé doporuceni komise o udéleni certifikatu. V ptipad€ rozhodnuti neudélit certifikat
doporuci vedouci certifika¢niho dstavu Zadateli poddni ptfihlasky ke zkousce a certifikaci s
potifebnymi piilohami.

Zadatel m4 pravo odvolat se proti rozhodnuti vedouciho certifikaéniho dstavu ve 1hité
do 14 dn@i od dorueni rozhodnuti ke Spravni radé certifikaéniho tstavu VSE Praha. J1 je také
mozno podavat i pisemné stiznosti na certifikacni dstav, jeho komise i pracovniky. Pro postup
odvolani plati obdobné pravidla jako pro odvolédni pfi zkousce a certifikaci realitniho maklére.

Za prvni certifikaci se plati 4000,- K& bez DPH, kazdoro¢né pak 400,- K¢ bez DPH
poplatek za dozor. Certifikdt je vyddvan na 3 roky a poté je nutnd recertifikace, po které se
pak certifikdt vyddvd uZ na 5 let. Za tuto recertifikaci se zaplati 3500, - K&.

Do budoucna by pravé tady ta certifikace méla usnadnit klientim vybér kvalitniho
realitniho makléfe. Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky se profesnimu vzdé&ldvani
realitnich makléii vénuje soustavné jiz od svého zaloZeni, md s nim tudiZ jiz témér
dvacetiletou zkuSenost. Proto si také VSE vybrala Asociaci realitnich kanceldii CR za
odborného garanta rozsahu pozadavki na certifikované realitni makléfe. Vzdélavanim
realitnich makléii se zabyvaji vSechny spravné fungujici realitni asociace v Evrop€ i v
zdmoti. Ostatnd ARK CR prvni zkuSenosti ziskdvala se vzd&lanim pravé v zdmoii u NAR
(National Association of Realtors — Narodni asociace realitnich makléii v USA), se kterou
ma jiz 1éta uzavienou dohodu o spoluprici. Nyni se pfipravuje také evropské vzdélavani

v

realitnich makléi, které bude urCeno zejména pro zahranicni transakce. Toto vzdélavani fesi
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Evropskd asociace realitnich asociaci se sidlem v Bruselu (CEPI). Asociace realitnich

2N s

kancelaii Ceské republiky je jejim fadnym &lenem.

5. 3. Cinnost makléie

Z prazkumu Asociace realitnich kanceldfi vyplyva, Ze se podminky pro podnikdni na
realitnim trhu zostfuji. Prizkum ukdzal, Ze lidé vénuji ¢im dal vétsi pozornost vybéru
nemovitosti a zdkaznici realitnich kanceldfi jsou ¢im dil ndrocné&j$i na poskytovany servis.
Jsou také ¢im ddl informovangj$i o podminkdch na realitnim trhu a o fungovéni realitniho
obchodovani.

Prodej realit byva snadny v dobé ekonomického rozvoje a rustu cen nemovitosti. V
dnes$nich ekonomickych podminkdch se nemovitosti neproddvaji tak rychle jako kdysi a za
tolik jako kdysi. Idedlni proto je zvazit, zda je opravdu nezbytné nutné byt ¢i dim opravdu
prodavat, tfeba z finan¢nich ¢i jinych davodd (rozvod, rozdé€leni dédictvi, vyplaceni
obchodniho podilu ¢i potfeba financi na zajimavéjsi investici atd.), a rad€ji prodej nemovitosti

odloZit na pfiznivéjsi dobu.

5. 4. Profesni vzdélani maklére

O profesni vzdélavani realitnich makléra v Ceské republice se stard jiz skoro dvacet
let ARK CR. Z této jiz pomémé dlouhé zkuienosti vyplyvd, Ze umi poskytnout to nejlepsi
v oboru profesniho vzdélavani pro realitni kancelafe. Potvrzuje se to i tim, Ze absolventi se
k nim vzdy radi vraceji, poptipadé€ k nim posilaji své spolupracovniky a zaméstnance. Hlavni
cil, o ktery se ARK CR snazi, je zvySovéni kvality sluzeb poskytovanych viemi realitnimi
kancelafemi a zejména témi sdruZenymi v Asociaci. Neustdle se meénici prdvni normy
dotykajici se oblasti nemovitosti nezbytné vyzaduji prabézné vzdélavani realitnich makléta.
Asociace klade velky diraz na profesionalitu a stejnou mérou také na etiku pfi poskytovani
realitnich sluZeb.

ARK CR pofada pravidelng kurzy v ramci vzdélivacich programil. Zvolend témata,
kterd jsou naplni prednasek, jsou prubézné konzultovdna jak s dcastniky kurzt, tak
s prednasejicimi lektory i dal§imi odborniky. PfednédSejicimi na téchto kurzech jsou majitelé

realitnich kanceldfi, ucitelé z vysokych Skol, advokati, daflovi poradci, ekonomové, soudni
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znalci v oboru nemovitosti, psychologové. Néktefi jsou Cleny odbornych komisi legislativni
rady vlady a pfimo se na tvorb¢ ¢i novelizaci pradvnich norem podileji.

ARK CR se rovn&Z v tomto roce bude podilet na vytvéfeni standardd profesniho
vzdélavani. V ramci naSeho Clenstvi v EU a také v ramci zahrani¢nich kontaktd je vzdélan{
voboru a urCitd praxe nutnou podminkou pro udéleni licence pro provozovani realitni
¢innosti.

Pro predstavu uvadim nékteré kurzy40 potddané ARK CR:

® Vyjedndvani v prici realitniho makléfe aneb jak zvySit tspéSnost jedndni s klienty

® Obchodovdni s nemovitostmi (absolvovdanim tohoto kurzu je splnéna vstupni
podminka k certifikacni zkouSce dle norem ISO u Certifikacniho ustavu Vysoké Skoly
ekonomické, absolventi tohoto kurzu obdrzi osvédceni s celostdtni platnosti)

¢ Realitnim makléfem od A do Z (taktéZ absolvovanim tohoto kurzu je splnéna vstupni
podminka k certifikacni zkouSce dle norem ISO u Certifikacniho ustavu Vysoké Skoly
ekonomické)

e Vykon spravy nemovitosti (kurz je urCen nejen majitelim a zaméstnancum firem,
které vykondvaji sprdvu nemovitosti, ale také pro mensi bytovd druzstva C¢i
spoleCenstvi vlastniki jednotek, na zavér studia je dspé€Snym posluchacim vydano
osvédéeni o absolvovéni na zdkladé povéieni MSMT CR ve smyslu vyhlasky MPSV
CR ¢&. 212/1991 Sb. (akreditace MSMT CR)

® Managament v realitni kanceléfi (kurz prfedev§im pro manazery RK)

e Pozemek - nemovitost k prodeji (kurz je zameéfen na problematiku katastru
nemovitosti, danové a ucetni otazky souvisejici s prodejem pozemkl, uzemni
planovani a vlastnické vztahy k pozemkiim)

e Firemni vzdéldvani (ARK CR piipravi kurz dle pozadavka makIéit).

5. 5. Eticky kodex

Realitni makléfi vSech realitnich kanceldii se zpravidla fidi etickym kodexem, ktery

2N s

podepisuji zdrovenn se smlouvou o spoluprici s realitni kanceldfi. Jde o psané zakotveni

urCitych pravidel, podle kterych dana realitni kancelar funguje, a principd, na zdkladé kterych

0 http://www.arker.cz/
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pracuje a vykondva své sluzby. Tento eticky kodex musi byt dodrzovén, hlavné z divodu
zvySovani standardu poskytovanych sluzeb.

Na dodrzovani tohoto etického kodexu byva kladen velmi velky duraz, jelikoz realitni
makléf svym jedndnim ichovinim reprezentuje realitni kanceldf jako celek, jeji image,
tradici, know — how a zvySuje prestiZ profese realitniho maklére. Realitni maklér vzdy dbd na
to, aby realitni kanceldf byla vefejnosti vnimdna aoceniovdna jako vysoce kvalitni,
profesiondlni a tradi¢ni poskytovatel prvottidnich realitnich sluZeb. Jednd pfi své Cinnosti
vzdy kvalifikovanym zpusobem, Cestn€, v souladu s dobrymi mravy a platnymi pravnimi
normami Ceské republiky. Dile realitni makIéf svym jedndnim nesmi poskodit opravnéné
zajmy a prava klienta a jeho zdjmy musi hdjit jako své vlastni. Mezi svymi klienty nedéla
rozdilt z divoda ndbozenskych, narodnostnich, rasovych, politickych nebo jim podobnych.
Voli takové postupy jedndni, aby nezneuzil svého postaveni v neprospéch svého klienta.
Nesmi uvést svého klienta v omyl, nesmi zamlCet Zddnou skuteCnost, tykajici se obchodu,
ktery sjednavd. Maklét svym jednanim nikdy nesmi zneuzit duvéry klienta ve prospéch svij
nebo jiné osoby. Nesmi bez souhlasu klienta zvetejnit divérné informace, které mu klient
poskytl, chrdni jeho obchodni tajemstvi a osobni data. Maklét je povinen zajistit ochranu
osobnich tdaji klientd a Gdastnik@ obchodniho piipadu v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky, zejména v souladu se z. ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udajl, v platném
znéni. Realitni makléf neposkytuje klientim poradenstvi, které je mimo jeho odbornou
zpusobilost. Pokud okolnosti obchodniho piipadu vyZaduji déast odbornika na pfisluSnou
problematiku (napf. pravnik, danovy poradce, apod.), je realitni makléf povinen véc
konzultovat s timto odbornikem. Realitni maklét si je védom své odpoveédnosti v procesu
obchodovéani s nemovitostmi, a proto by se mél neustdle zdokonalovat ve vSech oblastech
realitni Cinnosti. Makléfi si navzdjem poskytuji nabyté zkuSenosti a znalosti za ucelem
zajisténi nejvyssi mozné kvality poskytovanych sluzeb.

Kazdy ¢len ARK CR se zavazuje dodrzovat Eticky kodex realitniho makléfe. Kazdy
Clen asociace je povinen absolvovat tzv. vzd€ldvaci program. VSichni ¢lenové jsou povinné
pojiSténi na piipadnou Skodu vyplyvajici z vykonu své profese (pojisténi odpoveédnosti).
Clenové jsou také pravidelnd informovéni o novinkdch v legislativé a maji moZnost je
konzultovat s pravnikem asociace nebo dafiovym poradcem. ARK CR mad i vlastni institut
rozhodciho fizeni. To v§e mohou mit i neClenské realitni kancelafe, ale v asociaci je to feSeno
systémové. Clenové ARK CR maji moZnost pracovat v odbornych sekcich jako je napf.

komora drazebnikt ¢i komora spravcti nemovitosti a vyuzivat odborné zazemi téchto komor.
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5. 6. Shrnuti

Kapitolu 5 jsem vénovala postaveni realitntho makléfe a rozsahu jeho Cinnosti a
opravnéni. Pfi zakladdni realitni kanceldfe nemusi uchaze¢ prokazovat ani nabyté vzdélani,
ani odbornou praxi. Myslim si, Ze zde chybi pravni dprava, kterd by postaveni makléfe
zakotvovala a upravovala rozsah jeho pravomoci. V budoucnu by mély byt do pravni dpravy
zaClenény podminky, za jakych se muZe stat uchaze¢ makléfem v oblasti realitniho trhu.
Napt., Ze realitni poradenstvi mohou provozovat pouze ekonomicti a organizacni poradci
s podminkou dosazZeného urcitého vzdélani a urcité doby odborné praxe. Mohla by tomu také
napomoci certifikace realitnich makléra, kterd se v CR provadi a je nepovinnd. Asociace
realitnich kanceléti Ceské republiky je pfipravena a schopna ve svych studijnich programech
pripravovat vSechny realitni makléfe, ktefi se rozhodnou pro splnéni podminek pro ziskani
tohoto prestiZzniho certifikdtu. MoZnd by stdlo za uvahu zamysleni se nad etickym kodexem,
ktery by mohl byt jednotny pro viechny typy realitnich kancelaii v CR, ne jen pro ty, které
jsou sdruzené v ARK CR. V soucasné dob& md kazd4 realitni kanceldf sviij vlastni, mnohdy
velmi upraveny eticky kodex a pfi jeho nedodrZzeni muze dojit k velkym ztratdm jak pro

makléfte, tak pro klienta.
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6. Zavér

V tivodu své diplomové price s ndzvem Vyhody a nedostatky prdvni vpravy realitni
praxe jsem si kladla za cil zhodnotit sporné a vykladové problematické pasaze oblasti realitni
praxe. Musim vSak fici, Ze mi rozsah této prace nedovolil hlubsi analyzu vyse uvedeného
tématu.

Prafezovou otazkou mé prace byla problematika koupé€, prodeje, pronajmu domu, bytt
a pozemku. Na zdkladé toho byla prace propojena s Ceskou pravni tpravou a obohacena
cetnymi radami vztahujicimi se ke konkrétnim otdzkam. Jako pramen informaci pro moji
praci slouzila z€asti knizni literatura, v n€kolika piipadech internet a v neposledni fadé
legislativa.

Ve své prici jsem také uvedla, Ze zdkladni pracovni ndplni realitni kancelafe je
zprostiedkovatelskd  Cinnost, kterd vychdzi zobchodniho zdkoniku z ustanoveni o
zprostiedkovatelské smlouvé v § 642 az 651. Dle toho zdkona smlouva o zprostiedkovani
nemusi mit pisemnou formu, coZ vidim jako nedostatek pravni dpravy a mozZnost vzniku
pozdéjsich sport pii obchodovani s nemovitostmi.

Jak uZ jsem napsala ve shrnutich na konci jednotlivych kapitol, podnikédni v oblasti
realitnich trhi je v zdkonech zakotveno jako jiné obory podnikdni obecné. At uz jde o
zakladani realitnich kancelafi, strukturu, ndplil prace ¢i dafiovou problematiku. Nové vznikla
Asociace realitnich kancelafi CR zatim sdruZuje pouze okolo 200 realitnich kanceldii z celé
zemg, povinné Clenstvi zatim neexistuje. Dle mého ndzoru by to znamenalo vytvofit standarty
pro vSechny realitni kanceldfe — alespoil minimdlni priva a povinnosti vSech sdruZenych
realitnich kanceldfi, pozadavky na erudici makléii a také jednotu v dodrZovani etického
kodexu. Navrhovala bych povinnou registraci stdvajicich i kazdé nové vzniklé realitni
kanceldfe u ARK CR v Praze, coZ by zatim nevyzadovalo Z4dnou legislativni tpravu.

Neni vyloucené, Ze v budoucnu zdkonodarce bude nucen vytvofit mechanismus, jeZ by
zajiStoval, reguloval a kontroloval proces obchodovani na realitnim trhu. Jednim z téchto
nastroju by mohl byt novy zakon, ktery by zakotvoval pravidla obchodovani na realitnim trhu.
Ve své podstaté by se jednalo o pravni normu preventivni, jejimZ poslanim by bylo mimo jiné
zabranovat zbyteCnym konfliktim. Samoziejme by musel byt zajistén soulad s evropskymi

smeérnicemi.
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9. Prilohy

Priloha ¢. 1:

Eticky kodex Ceské komory realitnich kancelaii

Clanek I

Uvodni ustanoveni

Ceské komora realitnich kancelafi (ddle jen ,,CKRK®) jako sdruZeni subjektd poskytujicich
zprostredkovatelské a konzulta¢ni sluzby na realitnim trhu (ddle jen ,,Sluzby*) piijala tento
Eticky kodex, ktery stanovuje jednotnd pravidla profesniho jedndni pro viechny &leny CKRK

(dale téZ jen ,,Realitni kancelare®).

Clenové CKRK se pii vykonu své podnikatelské &innosti a poskytovéani SluZeb zavazuji ve
vztahu k ucastnikiim realitniho trhu dodrzovat zasady stanovené v Etickém kodexu a jednat

v souladu se zdvaznymi pravnimi piedpisy platnymi na tizemi Ceské republiky.

Pfijeti a dodrZovéni Etického kodexu je podminkou &lenstvi v CKRK a kazdy &len je povinen

dodrzovat zasady stanovené Etickym kodexem co do jejich obsahu i tcelu.

Clenové CKRK se zavizali seznamit s Etickym kodexem viechny své zaméstnance, makléie
a zastupce jednajici jejich jménem a vyZadovat od téchto osob dodrZzovéni zdsad Etického

kodexu.

Nerespektovani zdsad Etického kodexu &lenem CKRK mié za néasledek sankce uplatiiované

v souladu a na zdkladé Stanov a dalSich vnitinich predpist CKRK.
Clen CKRK i déastnik trhu, ktery spolupracuje s ¢leny CKRK, md pravo podat stiZnost

Vykonné radé CKRK pro poruseni zdsad Etického kodexu &lenem CKRK pii poskytovani
Sluzeb.
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Clanek IT
Zasady poskytovani Sluzeb

Realitni kanceldt vykondvd svoji Cinnost s odbornou péci, v souladu s dobrymi mravy,
pravnim fiddem a obchodni etikou tak, aby klienti Realitni kanceldfe nebyli uvedeni v

omyl a neutrpéli jakoukoli majetkovou €i nemajetkovou tjmu.

Realitn{ kanceldr haji zajmy svych klienti a soucasné se chova spravedlivé ve vztahu ke
vSem ucastnikim obchodu. Realitni kancelar nezneuziva svého postaveni v neprospéch

klienta.

Realitni kanceldt uvadi pfi prezentaci svych SluZeb a pfi nabidce nemovitosti pravdivé a
uplné informace. Védomé wuvadéni zavddéjicich informaci, vynechani zdvaZnych

skutecnosti nebo nepravdivych tvrzeni je zakdzano.

Realitni kanceldt se vZdy zavazuje uvadét pravdivé ddaje o cen€ nabizené nemovitosti.
V piipad€, Ze provize Realitni kanceldfe v cené¢ neni obsaZena, je Realitni kanceldr

povinna zdjemce o nemovitost o vysi provize pravdiveé informovat.

Realitni kanceldf nesmi nabizet nemovitosti, aniZ by pfedem obdrzela souhlas od jejich
vlastnikd ¢i osob opravnénych k jejich prodeji. Realitni kancelat pfi poskytovani svych
Sluzeb vzdy informuje vSechny zucastnéné strany daného realitniho obchodu, kterou

stranu zastupuje.

Za ucelem ochrany prav zdcastnénych stran realitniho obchodu a z divodu pravni jistoty
stran uzavird Realitni kanceldtf se svymi klienty smlouvu, aby nebylo pochyb ohledné

vzdjemnych prav a povinnosti souvisejicich s realitnim obchodem.

Realitni kanceldt nesmi bez souhlasu klienta zvetejnit ¢i poskytnout jakékoliv treti osobé
davérné, bézné nedostupné informace poskytnuté klientem, a to ani po ukonceni
spoluprace, vyjma piipadi, kdy je takové poskytnuti vyzadovano zdkonem nebo

prislusnymi orgdny jednajicimi na zdklad€ pravnich predpist a v souladu s nimi.
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8. Realitni kancelar prubézné skoli své zaméstnance a zastupce tak, aby se zdokonalovali ve

vSech oblastech realitni innosti a zvySovala se jejich odbornost a kvalifikace.

9. Realitni kancelat spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléfi, pokud je to v zdjmu klienta.
Pti takové spoluprici umysln€é neposSkozuje spolupracujiciho realitniho maklére,

respektuje zdsady rovné spolupréce, zdvofilosti a kolegiality.
10. Realitni kancelaf se zavazuje zdrZet se vSech forem nekalé soutéZe a prohlaSuje, Ze se
zavazuje proti vSem formam nekalé soutéZe jinych ucastnika trhu, jako je napf. klamava

reklama, klamavé oznaCeni vyrobkd nebo sluzeb, parazitovani na poveésti jiného

soutezitele, aktivné vystupovat.

Clanek IT

Zavérecna ustanoveni

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

Stanovami CKRK.

Tento Eticky kodex nabyva ducinnosti dnem 1. listopadu 2008.

81



Priloha ¢. 2:

Rady navstévnikovi realitni kancelare

1. Vyhledavejte sluzby zavedenych realitnich kanceldfi. Vyhybejte se jednotlivcim,
slibujicim fantastické nemovitosti a sluzby.

2. Ve vami vybrané realitni kanceldfi si vSimejte jedndni jejich pracovnikd, vybaveni
kancelati, celkové atmosféry. Rekne vam to vic neZ jakdkoli reklama.

3. VyZadujte komplexni informace o zptusobu prace kancelafe, kterou jste si vybrali. Vétsina z
nich mé své provozni ptedpisy, které si pecliveé prostudujte.

4. Neuzavirejte smlouvu s kancelaii difve, nez vie peélivé zvaZite. Zadnd solidni realitni
kanceldr vas nebude nutit k okamZitému rozhodnuti.

5. Uzavirejte jen takovou smlouvu, ve které se zavazujete akceptovat pouze kupujiciho, ktery
spliiuje veSkeré podminky prodeje specifikované ve zprostredkovatelské smlouve.

6. Dbejte na tplnost zprostiedkovatelské smlouvy, vyZadujte presné znéni ve vSech jejich
ustanovenich, zvlast€ pak v terminech a provizi. Pokud méte pochybnosti, vyzidejte si pred
podpisem konzultaci pravnika.

kupni smlouvu odmitnéte.

8. Kupujete-li nemovitost pfes realitni kancelar, vyzadejte si doklad o tom, Ze muaZe tuto
nemovitost nabizet. USetfite si Cas, penize a zklamani.

9. Kupovanou nemovitost si dikladné prohlédnéte, mate-li pochybnosti, konzultujte je s
odbornikem. Vyziadejte si doklady k nemovitosti, jakoZ i veSkeré dostupné dalsi informace.
Teprve po zvazeni vSech faktl se rozhodujte.

10. Jednejte seridzné, protoZe na zdkladé shora uvedenych fakti jste si urCit€ vybrali seridzni

kancelaf. Pouze za vzdjemné duveéry se muze podafit dobry obchod.

82



Priloha ¢. 3:

Vzor

Prihlaska ke zkousSce certifikovany realitni maklér

Pi{jmeni, jméno:
Datum narozenf:
Statni obCanstvi:

Adresa mista trvalého pobytu, u cizich statnich piislusniki téz adresa piipadného mista

pobytu v Ceské republice:
Kontakt (telefon a e-mail nebo fax):

Adresa pro doruc¢ovani pisemnosti, je-li odliSnd od adresy mista trvalého pobytu, pfipadné od

adresy mista pobytu v Ceské republice u cizich statnich piislusnika:
PoZadovan4 kategorie zkousky:

PoZadovany termin zkousky (v pfipadé, Ze termin zkousky, na ktery se uchazec hlasi, je jiz

Vv

obsazen, bude zafazen na nejblizsi volny termin):
Datum:

Podpis:

Povinnd piiloha:

Kopie dokladu o zaplaceni dplaty

(pti platbé musi byt Citeln€ uvedeno jméno a piijmeni uchazece, jako variabilni symbol se

uvadi datum narozeni)
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