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Realitni kancelate

Estate agency

Souhrn

Tématem této prace jsou realitni kantela jejich¢innost. Realitni kanceta jsou
legislativre oSeteny predevSim v Zivnostenském zakonDalSi Upravy Ize nalézt

v obdanském a obchodnim zékoniku.

V prvni ¢asti prace pomoci odborné literatury a konkrétrdgkori definuji zakladni
pojmy problematiky. Detailji proberu Zzivnostenské podnikani, volnou Zivnost a
obecné znaky podnikédni. Dale senuji moznosti podnik&ni pravnické osoby na trhu
s realitami jako satasti sdruzeni realitnich kanc#latj. Asociace realitnich kancéia
nebo Ceské komory realitnich kancé&laV dalich oddilech prace popisuji smlouvy
uzavirané v ramgaiinnosti kancelé a gredevsim Upravu smlouvy resgji uzavirané -
zprostedkovatelské smlouvy. Déle se z&fm na novou certifikaci realitnich makig

vyswetlim jeji hlavni zasady.

Druhd ¢ést prace je zaloZena na empirickém vyzkumu @&ushkat u jednotlivych
realitnich kancela P zjiStovani dat jsem zvolila formu dotazniku a pomaogkatika

vybranych otazek ostluji zaklady fungovani realitnich kancelaCast otazek je
zantiena na @véryhodnost realitnich kancéléz hlediska klient, kteri hodlaji vyuzit

jejich sluzeb & uz @i prodeji, koupiéi prondjmu nemovitosti.



Summary

The theme of this work is real estate agents agid #ctivities. All real estate agents in
the Czech Republic operate according to the Trackenking Act. Further adjustments

can be found in the Civil and the Commercial Code.

In the first part | will define, through literatuesd specific laws, the basic concepts of
the topic. | will discuss in detail the businessegprise, irregulated trade and general
characteristics of entrepreneurship. | will furtdesscribe possibilities of corporate
entity to participate in real estate market as paan association of real estate agents,
i.e. Association of Realtors and the Czech ChambBealtors. In other sections, | will
describe contracts formed with the agents’ acésiand above all the most often
concluded contract — the brokerage contract. Nexil) focus on the new certification
of real estate brokers and | will explain its urgiag principles.

The second part is based on an empirical reseactidata collection from individual
estate agents. | have chosen to use a questiofioadata collection. With the help of a
number of questions | will enlighten the functiogiof real estate agents. Some of the
questions are focused on the credibility of estgtents from the client's point of view

wishing to use their services, whether in sellimgying or renting property.
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realitni kancel§ Zivnostenské pravo, volna zivnost, podnikani,icse realitnich
kanceldi, ceska komora realitnich kanc#la zprostedkovatelskd smlouva, cena

nemovitosti, hodnota nemovitosti, nemovitost
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estate agents, trade licensing act, irregulasatetrentreprenuership, Association of
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1. Uvod

Bakald&skou praci na téma realitni kandelagjsem si vybrala zacélem rozseni
znalosti v oblasti prava. Domnivam se, Ze mnoho jlid nékdy vyuzilo ¢innosti
realitnich kanceld Jejich¢innost je sice atraktivni, ale hlayiasto diskutovanym

tématem. Mluvi sefpdevSim o jejich@ivéryhodnosti na trhu s realitami.

Jejichcinnost je v dnesni débvelmi rozstena, a to hlavhz toho divodu, Ze klienim
usnadni pracii prodeji, nakupwi pronajmu nemovitosti. Jejich hlavnim problémem
je nedostat@na Uprava v zivhostenském zakoa jelikoz se jedna o zivnost volnou,
stai pouze vSeobecné podminky pro provozovani &&toosti. VSechny souvisejici

pojmy s¢innosti realitnich kancetBbudou v praci blize vystleny.



2. Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem této prace je uvedeni do problematiky re@mlitnkancel&i. V praci strdné
charakterizuji zakladni pojmy, které jsou spojenjejech pisobenim ainnostmi i
obchodu s nemovitostmi. V této teoretickdsti se zartim na vyklad pojm jako je
realitni kanceléci pravni apravu realitnich kancélaZminim se také o Zivnhostenskéem

podnikani, pod které spadinost kancela.

V dalich oddilech prace s&nuiji ¢lenstvi ve dvou fednich organizacich realiCeské
komae realitnich kancetd a Asociaci realitnich kancéla Soustedim se na dely
zaloZeni &chto organizaci, jejich funkce a vyhody a povinndsieré ¢lenstvi @nasi
jejich ¢lenam. Dale jsem zadila otdzku dvéryhodnosti realitnich maki, pri jejich
pusobeni na trhu s nemovitostmi, négppokladam za vysoceuteZitou. Zminim se
rovnez o no¥ zavedené certifikaci dle ISO norem, ktera by mohldudoucnosti

vyrazre ovlivnit postaveni podnikatélna trhu s realitami.

DalSi dil prace &nuji zprostedkovatelské smlowy kterd je nejasgji uzaviranou
smlouvou. Krons jeji rozStenosti n& k tomu vede i feswdéeni, ze drtiva $tSina lidi
nema dostatey prehled o tom, jak ma vypadat spraveepsana smlouva s realitni
kancel&i. Smutnou skutaosti je, Ze velké mnozZstvi &chto smluv vykazuje vicei

mére zavazné pravni vady a nedostatky.

Na konci prace se zabyvam stanovenim resp. odhdmbeimoty (ceny) nemovitosti,
ktera je kléova pro nakup, prodej nebo pronajem nemovitostertje popsat zakladni

zpisoby a postupyipstanoveni cen nemovitosti.



2.2 Metodika

Teoretickou ¢ast jsem zpracovala na zakiaduvedené dostupné literatury,
vyjmenovanych zakan a internetovych stranekév domovskych strdnek vybranych

realitnich kanceld

Praktické Se&eni jsem provatla od ledna doiezna 2010. Toto S&ni jsem provatda
na zéklad osobniho dotazovani u zngfrych realitnich kancet§ dale prosednictvim
emailu a také telefonicky. Zakladni informace onjetlivych kancel& jsem zji§ovala
na jejich domovskych strankach. aMprazkum byl zaloZzen na souboru sedmi otazek.
SteZejni otazky byly poloZzeny né&nnost jejich realitnich makié a dalSi na zaklad

¢eho si stanovuji ceny svych nemovitosti a svychedju



3. Zakonna pravni Uprava realitnich kancel&i

Je upravena Zivnostenskym zakon&md55/1991 Sb.,0 Zivnostenském podnikani, v
seznamu obdrvolnych zivnosti ndzeni vliady¢.140/2000 Sb., podislem 91 Realitni
¢innost.

Zahrnuje nakup a prodej nemovitosti, pronajem nétost, byti a nebytovych prostor.
Zprostedkovani nakupu, prodeje a pronajem nemovitostiake @prostedkovani,
nakup, prodej a pronajem liya nebytovych prostor. Obsahem Zivnosti neni speava
adrzba nemovitosti prddti osoby (pokud tato neni vazana na vlastnictaiowtosti),
kratkodobé ubytovani osob v bytech, rekrdeh objektech a podobn zaizenich,
majicich charakter ubytovaci sluzby idpazié jako sluzby cestovniho ruchu,
agroturistika a podok# ( Horzinkova, 2004).

K pochopeni podstaty Zivnosti jéeba nejtive oswtlit zakladni pojmy jako jsou

Zivnostensky z&kon, volné Zivnosti a Zivnostenskangkani

3.1 Zivnostensky zakon

Zivnostensky zékon se zaimje na vztahy mezi statem a podnikatelskymi suigjekt
provozujici svoudcinnost na zakla#l zivnostenského oprawni. Stanovi zakladni
rovnopravné podminky pro provozovani Zivnosti jaknstnych Zivnostnik tak takeé
velkych podnik nebo zahragnich subjeki. Vymezuje pojem Zivnost, stanovi
vSeobecné i specifické podminky pro ziskani zZivewstého oprawimi. Taxativié
vyjmenovavacinnosti, které nejsou Zivnostmi. Upravuje podnikéiginai, prekazky

pro provozovani Zzivnosti¢innost odpowdného zastupce, provozovny a jejich
nalezitosti, Zivnostenskou kontrolu &igadné sankce za poruSovani zakona apod.
(Veber, Srpova, 2008,s. 73)



3.2 Volné zivnosti

Zivnosti volné jsou zivnosti, pro jejichZ provozew&akon nevyzaduje prokazovani
odborné ani jiné zisobilosti. K zisk&ni Zivnostenského oprévinpro tyto Zivnosti
musi byt spliny pouze vSeobecné podminky pro podnikani (Posp&R007, s.55).

VSeobecné podminky pro provozovani zivnosti:

= dosazeni&ku 18 let,

= zpasobilost k pravnim ukamm,

* bezuhonnost — prokazuje se vypisem z ifigjgttrest,

= piedlozeni dokladu o tom, Ze fyzick&d osoba nefitd izemnim finadnim orgarim
statu déové nedoplatky.

Zvlastni podminky :

= odborna nebo jina fgobilost (Veber, Srpova, 2005, s.73)

Pro volné Zivnosti ovSem plati stéjjako u Zivnosti ostatnich, Ze podnikatel je porine
dodrZzovat povinnosti vyplyvajici pro én ze zvlaStnich pravnich fedpisi a ze
Zivnostenského zakona. V souvislosti s 828 Zivmstého zdkona musi byt iip
ohlaSovaci Zivnosti volné zigdmétu podnikani #ejmy rozsah Zivnostenského
opravreni, aby bylo mozné posoudit rozsah zivnostenskép@weni a gipadre
jednozné&né stanovit poZzadavek na odbornouwigpbilost. Z &chto divodi musi byt
predmet podnikani wity, srozumitelny a jednozgay.

Zivnosti volné musi odpovidat fiaeni vliady, kterym se stanovi seznam @bvnosti
volnych (ndizeni vladyc. 140/2000Sb.,ve 2Zni pozdjSich gedpidi), a n&izeni viady,
kterym se stanovi obsahové napjednotlivych Zivnosti (ndzeni vliady¢. 469/2000
Sh., ve zani poza@jSich gedpisi). Podnikatel miZze ohlasit jen takovou Zivnost volnou,
jejiz predmét podnikani bude v souladu s ndzvem volné Zivhegtidené v ndzeni.

Zivnostenské fady mohou vydat jen pkazy Zivnostenskych opraymi pro Zivnosti



volné tak, aby nézvy fpdmétu podnikani odpovidaly uvedenému seznamu
(Horzinkova, Bhounek, 2005, s. 20).

3.3 Podnikani realitnich kancel&i

Cinnost realitnich kancefélze obect oznait terminem “podnikani”. V dalSich
odstavcich tudiz vymezim obecné rysy podnikanivad&bse budu #novat otazce, kdo

muze byt ozn&en jako podnikatel.

Obecné rysy ,,podnikani®:

» cilewdomacinnost,

* iniciativni, kreativni pistupy,

e organizovani dizeni transformé&nich proces,
» prakticky ginos, uzitek, fidana hodnota,

» prevzeti a zakalkulovani rizika neispu,

» opakovani,cyklicky proces (Veber, Srpova,200853. 1
Pojem podnikani uvadim do uvozovekiwddu, Ze tento pojem podle (Veber, Srpova,

2005) ma mnoho pojeti. Mezi tato pojetizeme zminit nap ekonomicke,sociologické

¢i psychologické.

3.4 Vymezeni pojmu ,,podnikatel”:

Tento pojem vysitluje (Zichova, 2008, s. 29) z francouzstiny entegpieur — znamena

prostednik, zprosedkovatel.



Podle platné legislativy ¢R je podnikatelem:

» kazda fyzicka nebo pravnicka osoba zapsana od dbdho rejstiku

» 0soba, kterd podnika na zaktativnostenského opravni

» osoba, kter4d podnikd na zakdaginého nez Zivnostenského oprémnh podle
zvlastnich pedpisi (nag.svobodna povoléani, padani loterii,atd.)

Naproti tomu jini autt (Veber, Srpova, 2008, s. 16) uvfd

» osoba realizujici podnikatelské aktivity s rizikeweSieni nebo ztraty vlastniho
kapitalu,

» o0soba schopna rozpoznatilpzitosti, mobilizovat a vyuZivat zdroje a pri@stky
k dosazeni stanovenychicd ochotna podstoupit tomu odpovidajici rizika,

» iniciator a nositel podnikani- investuje své predky, ¢as a Usili a jméno,iebira

odpowdnost, nese riziko s cilem dosahnout svého findro a osobniho uspokojeni

3.5 Zivnostenské podnikani

.....

podnikani realizované v Zivnostenském rezimu, 2zanpodminek, které pro tentéipad
piedepisuje fislusna zZivnostenska pravni Uprava. jakozto Upvakgnopravni povahy.
V danych souvislostech je Zivhostenské podnikamiosaol ,,druhem®, resp. jednim
z druhu podnikani, ktery na jedné steanutré vykazuje uéita specifika, vlastni pojeti
daného podnikani, jako podnikani zivnostenskéhajrnhé stra# v sol& nutré odrazi
aspekty dané ,,spa@leym jmenovatelem* podnikani, tedycite rysy, které jsou obeén

platné pro veskeré v Gvahéighazejici podnikani.
Podle sotiasné pravni Upravy je Zzivnostenskym podnikdnim tsend ¢innost,

provozovana samostatrvlastnim jménem, na vlastni odgdwnost, za &elem dosazeni

zisku a za podminek stanovenych Zivnostenskym zikon
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3.5.1 Soustavnost

Soustavnost @Zeme charakterizovat jakd@innost, ktera se v @tém casovem
horizontu opakuje. Je tedy moZfiéi, Ze soustavnosti néireme oznét cinnost, ktera

je pouze nahodilé povahy.

Znak soustavnosti je sgin i tehdy, je-li¢innost vykonavana sezéars umyslem ji
opakovat kazdokmé. Soustavnowinnosti je i jednani samo o sblednorazove,
dochazi-li k jeho opakovani pravidéJrovSem nikoliv az podkolika letech. Podminka
soustavnosti je spéma i u takovéginnosti, ktera vyZaduje k provedeni delSi dobu
(realizace utité stavby nebo zpracovani rozsahlého projektu apodbo Ize-li z
okolnosti usuzovat na umysinnosti opakovat. V kazdénxipadt je treba posuzovat

konkrétni okolnosti jednotlivychifpadi (Horzinkova, Bhounek, 2005, s.10-12).

3.5.2 Samostatnost

PoZadavek samostatnosti znamena, Ze osoba prasiozZijnost ma Zivnostenské
opravréni. Jedna vilastnim jménem na vlastni odplomst a sama 0 sv&nnosti
rozhoduje a saiasré praci organizuje a zajigje v ekonomickém a pravnim smyslu (i
prostednictvim odpo¥dného zastupce). Samostatnostigiba vykladat s fthlédnutim
ke konkrétni povaze a podminkatnnosti a peélivé odlisit pripady zastného
pracovigpravniho vztahu subdodavatelského (srov. Zakon 435/2004 Sb., o
zanestnanosti). Znak samostatnosti neni ¢jigplnen, pokud osoba — Zivnostnik
zanestnava jinou osobu na zaktadzivnhostenského listu. Na druhé staneni
samostatnost podnikatele absolutni, mebn sam je P podnikatelsk&innosti vazan
pravnimi gedpisy i smluvnimi podminkami apod. a jelta gihlédnout ke konkrétni
povaze jednotlivychifjppadi (Horzinkova, Bhounek, 2005, s.10-12).
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3.5.3Jméno

DalSim zakladnim znakem je provozovani zivnoststviam jménem. Timto se rozumi,
Ze podnikatelcini pravni ukony pi své podnikatelsk&innosti pod svou obchodni
firmou, pog. pod svym nazvem nebo pod svym jménentignenim bez ohledu na to,
zda ji vykonavd sam podnikatel nebo predhictvim svych zagstnand nebo jinych
powienych osob na zakladsmluvniho vztahu. Podnikatel je povinémit pravni
Ukony pod svou obchodni firmou. Obchodni firma gev, pod kterym je podnikatel
zapsan v obchodnim rejitu. Firmou fyzické osoby musi byt vzdy jménoigmeni a
navic miZze obsahovat dodatek, odliSujici osobu podnikateleo druh podnikani.
Podnikatel - fyzicka osoba, ktera neni zapsanachainim rejgiku, je povinen pravni
tkony ¢init pod svym jménem aifpmenim a podnikatel — pravnicka osoba pod svym
nazvem.

Na podnikatele nezapsaného v obchodnim filkjst se institut obchodni firmy
nevztahuje a proto nema pravo uzivat pojem obchfidna. Opraveni uzivat i
podnikatelskécinnosti kron¢ jména pijmeni nebo nazvu dalSi dapilici ozn&eni,
vyplyvd @imo z ustanoveni &8 odst.3. Obchodniho zékona (iHkoxa,
Béhounek,2005, s.10-12).

3.5.4 Vlastni odpo¥dnost

Provozovani Zivnosti na vlastni odgowost vyjaduje tu skuténost, Ze podnikatel
odpovida za své zavazky v souvislosti s jeho padalkkoucinnosti celym svym
majetkem. U fyzickych osob zahrnuje i osobni m#jete pravnickych osob pak
obchodni majetek. Rozumi se tim odgaivost podnikatele za dodrZzovani pravnich
piedpisi a pevzatych pedpidi a pevzatych zavazk a odpo¥dnost za vysledky
podnikatelsk&innosti. Pokud jde od@l provozovani zZivnosti, jimZ je dosazeni zisku,
neni rozhodujici pro jakécaly bude zisk pouzit. Neni rovh rozhodujici, zda bude
zisku skuténé dosazeno, ale posfa Zze ten kdo podnikatelskotinnost vykonaval,
chtl zisku dosdhnout (Horzinkovag¢Bounek,2005, s.10-12).
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DalSi podminkou je, aby tyto znaky zZivnosti bylyr&my ve stejnou dobu a za stejnych
okolnosti.

3.5.5 Dalsi upravy realitnich kancel&i

Podnikani je upraveno jiz v listirzakladnich prav a svobod, kteti&a, ze kazdy ma
pravo na svobodnou volbu povolani, ale také prawdnfkat ¢i provozovat jinou
hospodéskou cinnost. DalSi podrohj§i Upravou by byl Zivnostensky zakon a
bezpochyby také obchodni zakonik.

Obchodni zakonik je legislativnfgdpis upravujici postaveni podnikatgbravni formy
podnikani ¢i obchodni zavazkové vztahy. Definuje pojmy podnikapodnikatel,
podnik, obchodni majetek, obchodni firma, obchotajemstvi a jiné. Upravuje
oznaovani obchodnich listin, vySi povinného zakladnklapitalu, zapis do obchodniho
rejstiku, nekalé sog¥ni jednani, druhy obchodnich spfesti a podminky pro jejich

vznik a provoz, obchodni zavazkové vztahy aj. @eBrpova, 2008,s. 73).

Cinnost realitnich kancelaspada, jak jiz bylo zmémo, pod volnou Zivnost. Z tohoto
davodu vyZaduji pouze spini vSeobecnych podminek. NevyZzaduje se prokazani
odborné ani jiné Zisobilosti, coz mMze vést k netivéryhodnosti. Nedvéryhodnosti by
mohl byt fakt, Ze nikde neni psano, Ze makidusi byt vyden, Ze musi znat katastr

nemovitosti, znat pozemky a mit ekonomickédlaqli.
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4. Statutarni pravo

N¢které realitni kanceté se organizuji do &Sich Gtvakh a vytvdeji tak sdruzeni
kanceldi. Podrobgji popidu d¥¢ nejvyznandjsi z nich —Ceskou komoru realitnich

kanceld@i a Asociaci realitnich kancéla

4.1 Ceska komora realitnich kanceldi

Prvni sdruzujici organizaci j€eska komora realitnich kanc#la(CKRK). P
nahlédnuti do v@jného seznamu registru ekonomickych sulfjelktiery je veden podle
§20 zakonas.89/1995 Sb.,0 statistické sluglre zjistit, ZeCeska komora realitnich
kanceldi vystupuje pod CEM 72021080 a jedna se o zajmové sdruzeni pravelicky
osob fttp://reqistry.czso.cz/irsw/detail.jsp?prajed_i8523666.

Clenem komory se fite stat pravnickd osoba, kteraispé kritéria pro vstup do
CKRK. Zakladateli bylo 9 realitnich kancéiéa v sodasné dob je sdruzeni tvieno 12

¢leny.

Podminkyclenstvi

% souhlas se stanovafiKRk

% souhlas s programovym prohlaSerRK

% souhlas s etickym kodexe@KRK

%+ prokazani bezuhonnosti statutarnich ofgan

% zaplacentlenskych poplati

< vyplnéni prihlasky keglenstvi vCKRK

¢ souhlas Valné hromady sigtoupeni novéhdlena
(http://www.ckrk.cz/cz/clenstv)/

Hlavnim dokumentemCKRK je eticky kodex pro vykon tohoto povolani, jého

dodrzovani je zakladnim kritériem piddné ¢lenstvi v Komde. S tim velmi Uzce
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souvisi ijaty systém pibézného vzdlavani a certifikace maki& s jednozné&nym
cilem vyznama profesionalizovat jejickinnost.

(http://www.ckrk.cz/aktualita/2/prohlaseni-cRrk

Snahou tétaCeské komory realitnich kancélge predevsim uvéstinnost maklé,
které spada pod volnou Zivnost doispejSich podminek, tedy gakym zpisobem
legalizovat pravidla pro praci realitniho maldé Komora si je sama é¢goma

neexistence dostat® propracované a kvalitni Upravy.

4.2 Asociace realitnich kancelé&

Na zaklad verejného seznamu registru ekonomickych sulijektery je veden podle
820 zakona¢.89/1995 Sbh.,o0 statistické sluzlbylo zjiS€no, Ze asociace realitnich
kanceld pod ICEM 41196716 méa pravni formu sdruzeni. Toto sdrujenipraveno
zakonem o sdruzovani &dmi ¢. 83/ 1990 Sb.
(http://reqistry.czso.cz/irsw/detail.jsp?prajed 88967

Asociace realitnich kancélaCeské republiky je sdruzeni odboréjkobchodnik a
dalSich profesionélpasobicich na trhu s nemovitosttéeské republice.
Asociace byla zaloZzena v roce 199dkalika realitnimi kancel@mi z fiznych mist
Ceské republiky a v dnedni delsita clenska zakladna kolem 200 realitnich kaniela
z celé republiky.
Souwasny vyvoj, ale i progndzy dalSiho vyvoje s reafitar nasi zemi nasdcuji, ze
zaloZeni asociace bylo velmi proziravym krokemiv@dy, které vedly k zalozeni
asociace v roce 1991 byly tyto:

» sdruZit podnikatele zabyvajici se stejnou professazovat a ochiiavat zajmy

realitnich kanceld (zejména v kontextu legislativnim),
» zaji¥ovat phabezné vzalavani v oborech souvisejici s oblasti nemovitosti,
= vytvorit sdruzeni, které by postuprsvou cinnosti ziskavalo autoritu v ramci

nasi republiky, ¥etné potrebnych kontaki na obdobné organizace v zaheéni
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(http://www.arkcr.cz/?c ida1

Eticky kodex, ktery tato asociace prezentuje, jgazay pro vSechnyleny toho
sdruzeni. Kodex je sd@asti stanov Asociace realitnich kanc¢glktera je registrovana v
seznamu ofanskych sdruzeni, odborovych organizaci a organizaotstnavatei
vzniklych na zakladl zdkonac.83/1990 Sb.,0 sdruZzovanid@mi u Ministerstva vnitra,

a jakakoliv zndna tam musit byt zaevidovana.

Vyhody ¢lenstvi

«  Prestiz u klient v ramciCeské republiky i v zahraiii

e Cenova zvyhodini u poskytovatdl sluZzeb realitnim kancefén (inzerce, vystavy
apod.)

+  Pravidelné informace v REALITNIM MAGAZINU ARKCR

* Pojis&ni odpoednosti RK a drazebnikza zvyhodanou taxu

* MoZnost pouziti formulibvé Zprostedkovatelské smlouvy

» Slevy profesniho vadavani

* Pravidelna setkani s kolegy v regionu i v celé bdipe

e Odpowdi na odborné dotazy

* Rozhodi rizeni

»  Pristup doclenské sekce www.arkcr.cz

« Prezentacélenské RK na strankach ARER a na strankach mezinarodni federace
ICREA

Vyhody vyplyvajici ze ¢lenstvi asociace v prestiznich zahtanth profesnich

organizacichHttp://www.arkcr.cz/?r_id=p
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4.3 Certifikace realitnich maklé-a dle ISO norem

Ekonomicky rozvoj \Ceské republice umoznil rozvoj podnikanfads oblasti, wetns
podnikani v realitdch. V poslednich letech prochézdlitni trh u nas i ve st
prudkymi vykyvy. Vyhlidka ekonomického prasmhu gildkala do realitniho oboru
nejen zajemce s dobrymi profesnimiegpoklady a etickymi zajmy. ZvySujici se
konkurence v oblasti, kde sasto jedna o ziay majetek a velké finami objemy a
tedy velkou odposdnost, vedle vtomto oboru k vyt&ni skupin natzné odborné
arovni. Legislativig neni v sotiasné dob pristup do tohoto oboru podnikani omezen.
Akreditovany certifik&ni organ pro certifikace realitnich makiéziizeny Vysokou
Skolou ekonomickou v Praze nabizi své sluzby otém, ktei maji potebu dokazat
nejen sami sah ale zejména své konkurenci a svym klignt Ze prag oni pati ke
Spice v oblasti poskytovani sluZeb realitnich kandéel& eské republice.

Asociace realtinich kancélapripravila program Vysoké Skoly ekonomické, ktery
odpovida nejnakmejSim na odbornost a zaravea zpisob owrovani znalosti.
(http://www.arkcr.cz/?c_id=11§7

Zadatel o certifikaci musi sgbvat kvalifikani kritéria v tchto oblastech.

= praxe
= osobni vlastnosti

= kvalifikace

Kvalifikaci se rozumi absolvovani kurzu Ministeskolstvi, ktery je zarove

rekvalifika¢ni. Tento kurz nabizi i asociace realitnich karitela

Zadatel o certikaci ve specializaci certifikovaeglitni maklf musi mit:

. sttedoSkolské vz#lani, 3 roky praxe v realitnéinnosti a oswd¢eni o odborné
zpasobilosti doloZzené absolvovanim rekvalitkdho vzdlavani, schvaleného
MSMT, nebo
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= vysokoSkolské vz#ani, 1 roky praxe v realitnfinnosti a oswd¢eni o odborné
zpasobilosti doloZzené absolvovanim rekvaliftkého vzdlani, schvaleného
MSMT, nebo absolvovanim vysoko3kolského studia @esienim nacinnost
realitniho maklée.

Zadatel dale nesmi byt trestan za majetkovou westimnost¢i jiny s realitni¢innosti

souvisejici trestnyin.

( http://www.arkcr.cz/?c_id=1167)

StredoSkolskym vz&lanim je mySleno ukamné stedoSkolské vz#lani maturitou.
Pokud je trestdn za majetkovou trestmnost, nemize byt realitnim maki&m a ani

Zadat o Zivnostensky list, kde je nutny vypis sttéju trest.

Do budoucna se taktéz chystaemit nedostatky profese realtini makMysoka Skola
realitni - Institut Franka Dysona se sidlem v@rhato Skola dava na vgbmoznost z
radnéhoci kombinovaného studia oboru Realitni maké® Oceaiovani nemovitosti,
které je zakoteno titulem Bc. DalSi moznosti je také jedenactdestudium Realitni
maklé& ¢i Obchodnik z nemovitostmi, které je zakeno sloZenim z&vecné zkousky a
obdrzenim platného certifikatu. Tato soukromd Skmav seznamu Ministerstva

Skolstvi.

5. Obligaéni pravo

Tato kapitola bude rozebirat smlouvy uzaviranéitrdakanceldi s klienty. A dale

jakym zpisobem se fize stavit cena nemovitosti.

5.1 Smlouvy uzavirané s realitni kancel@

Realitni kancelé uzaviraji s klienty smlouvy tykajici se proddgeupi ¢i pronajmu
nemovitosti. Mezi tyto neéastji uzavirané smlouvy p#t predevSim smlouva

zprostedkovatelska, ktera je upravena zavazkovym pravéenzaazena \asti osmeé
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ob¢anského zakoniku. Tato smlouva dalézem byt exkluzivni¢i neexkluzivni. Mezi
dalSi smlouvy uzavirané s realitni kan¢elpati smlouva o rezervaci, ale rodn

smlouva kupni, ndjemni a podnajemni.

5.1.1 Smlouva o rezervaci

Smlouva o rezervaci neni konkrétnpravena v zadném zakgnelikoz se jedna o
smlouvu nepojmenovanou, coZ znamena, Ze si jefiltobpravuji sami smluvni strany.
Hlavnim bodem této smlouvy je, Ze si zakaznik zamauje danou nemovitost, o kterou
ma zajem, a realitni kancela jiz nemize dal nabizet. Samiggne je v piipac této
smlouvy mozné sepsafiazné pokutyci sankce pro fipad, kdy by realitni kancdla

danou nemovitost prodala jegted vyprSenim smiouvy.

5.1.2 Zprostedkovatelska smlouva

Nejcastji uzaviranou smlouvou v ramatinnosti realitnich kanceté je smlouva

zprostedkovatelska, ktera je upravena cabském zakoniku (8774 - 777).

Tuto smlouvu vSak nefieme zaréovat se smlouvou o zpréstkovani, kterd je vSak
upravena obchodnim z&konikem (8642-651).

Uprava obchodniho zakoniku je aplikovatelna na smip jejimz pedmitem je
zprostedkovani, jestlize ji uzaviraji podnikatelé a v dgijiho uzaveni je zejme, Ze
se smlouva tyk& podnikatelsk@nnosti obou stran (8261 odst.1 obchodniho z&kgniku
(Knappova, Svestka, 2005, s. 303-304).

Pojem a funkce

Zprostedkovatelskd smlouva je smlouva, kterou se zfgdkbvatel zavazuje obstarat
zajemci za odrnu pilezitost uzavit urcitou smlouvu. Obsahem zavazku obstaratele je

tedy ¢innost smdtujici k tomu, aby zejména byla poskytnutdlgZitost uzayit urcitou
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smlouvu, pop vice utitych smluv teti osobou. Povahou tét@innosti se
zprostedkovatelskda smlouva odliSuje od smlouviikpzni, z niz vznik4d zavazek
obstarani jiné zalezitosti.

Na zaklad zprostedkovatelské smlouvy neni zpriestkovatel oprawn c¢init na (tet
zdjemce u¢i tretim osobam zadné pravni Ukony svym jménem nebogmédjemce.
Zprostedkovanou smlouvu uzavira sretimi osobami zajemce. Ze smlouvy
zprostedkovatelské je zprasidkovatel zavazan pouze k vyhledavani smluvniho
partnera pro zajemce, a nikoli k utewi smlouvy sitti osobou. Naproti tomu na
zaklad smlouvy o obstarani prodej&aoi (8737) obstaratel uzavira s kupujicim kupni
smlouvu jako prodavajici vlastnim jménem ngetd vliastnika prodavané ¢ei
(Knappova, Svestka, 2005, s. 303-304).

Vznik zprostedkovatelské smlouvy

K obsahovym nalezitostem zpriedkovatelské smlouvy nalezi vyj&wi zavazku
uskute€novat zprosiedkovani utené smlouvy, které ma byt zprieddkovana a geni
odmeny zprostedkovatele. Zavazek ke zprisdkovani niZze vyplynout z nazvu
smlouvy nebo z oziani stran. Ve smlodmusi byt alesppramcow urcena smlouva,
ktera ma byt zprostdkovana. Posta jeji obecné vymezeni, které je nutné k
vyhledavani zajenico uzawveni smlouvy.

Predmétem zprostedkovatelské smlouvy e byt i i vice witych smluv, jejichz
uzaweni ma byt zprogtdkovano. V uzavirané smlauwnusi byt utena odmina za
zprostedkovani (provize), ktera vSak nemusi bytisiena, nybrZz posta vymezeni
postupu pro jeji stanoveni (fapprocentem s dosazené kupni ceny) (Knappova,
Svestka, 2005, s. 303-304).
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Prava a povinnosti stran

Prava a povinnosti stran smlouvy jsou Wafském zakonikuipupraw této smlouvy
vymezeny pouze ramcovymiigbbem a je &elné je podrobgi upravit ve smlouy.

Z pojmu zprogedkovani vyplyva, Ze zprasdkovatel je povinen vyvijetinnost
smetujici k obstarani iplezitosti pro zajemce uz#iv smlouvu uéenou ve
zprostedkovatelské smlodv Tento zavazek nezahrnuje povinnost dosahnowtrezi
smluv zdjemcem, tato skdteost vSak mize byt vyznamna pro vznik ndroku na provizi.
Zprostedkovani zahrnuje navazani styku s osobami, jezombht potencialni stranou
smlouvy, zji¥ovani, zda maji umysl uzgt zprostedkovanou smlouvu, a informovat o
takovych osobach druhou smluvni stranou, tj. zagnmeposté pouze sdeni osob,
které by mohly mit zajem na uzawi smlouvy. Zprogedkovani nize zahrnout i
sjednané spolugobeni zprogedkovatele p jednani zajemce stdtimi osobami;
zprostedkovatel vSak neni kkmu povinen, jestli mu tuto povinnost neuklada sm&u
bez pisemného zmo&m zajemcem neni zprdstlkovatel oprawn priitom cinit
jakékoliv navrhy nebo jiné pravni ukony. Zajemceninpovinen zprogedkovatele k

tomuto jednani pozvat(Knappova, Svestka, 20055). 30

Zprostedkovatel i zdjemce maji povinnostékvat si navzajem vSechnyilézité
okolnosti souvisejici se zpra#stlkovanim, zejména okolni, jez jsoulle¥ité pro
rozhodnuti zajemce uz#t zprostedkovanou smlouvu. Zajemce je povinen zaplatit
zprostedkovateli sjednanou provizi, jestlize smlouvaretit osobou byla uz#éena
pricinénim  zprostedkovatele, tj. jeho zasluhou. Narok na provizi ikaa
zprostedkovateli uzakenim zprostedkované smlouvy. Zprasidkovatel nema narok na
Uhradu nékladl spojenych se zprastdkovatelskowinnosti, neb6 zakon pedpoklada,
Ze jsou zakalkulovany v provizi. Narok na proviprastedkovateli nevznikne, jestlize
smlouvu, ktera ma byt zprdstlkovana, uzdae se zaemcem sam jako tzv.
samokontrahent. Z pojmu zprietkovani vyplyva, Ze se musi tykat ugav smlouvy s
treti osobou (Knappova, Svestka, 2005,s. 305).
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Zanik zprostedkovatelské smlouvy

O zéaniku zprosedkovatelské smlouvy femerici, Ze v oldanském zakoniku nema
zvlastni ustanoveni. Obetnzato, smlouva zanikne uzanim a zaplacenim odimy.
Pokud je zprogedkovatelskd smlouva uzavirana na dobtitaur zanika uplynutim
doby. V op&ném gipact je smlouva uzaena na dobu netitou, a to pokud neni
stanovena doba, na kterou je sjednana. V§gholv [hita mize byt také satasti
zprostedkovatelské smlouvy pouze tehdy, pokud si ji strdojednaji. Tato lita je
tiimésiéni a Ize ji vypo¥dst ke konci kalendiéiho nesice (Knappova, Svestka, 2005,s.
305).

5.1.3 Smlouva exkluzivni a neexkluzivni

Zprostedkovatelskd smlouva uzavirdna v ramci sluzeb tnéakiancelée mize mit
charakter exkluzivity nebo neexkluzivity. Smlouvaxkkizivni zarguje realitni
kanceldi jeji vyhradni zastoupeni na trhu, stane se tdkijen prodavajicim. Smlouva
neexkluzivni bude opakem, kdy zajemce nabidne ndabtnim kanceldm, coz niize

veést k prodeji naip Zze nemovitost bude nabidnuta pod cenu.

Jelikoz secinnost realitnich kancaladdotykd gedevSim vlastnického prava, ktera je
spojena s nemovitostmi, je peba aby bylo zmimo, na zaklagl ¢eho se stanovuje
jejich cena, hodnota. Je tedkelba oswtlit pojmy ceny, hodnota, nemovitost, trzni

hodnota hodnota, ale také trzni cena.
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5.2 Uréeni ceny nemovitosti

5.2.1 Cena

Cena je pef¥nicastka:

a) sjednanaipnakupu a prodeji zbozi podle 82 az 13. 24%26/1990 Sh., o cenéach ve
zreni zak.¢. 135/1994 Sb. nebo

b) zjisS€na podle zvlaStnihotpdpisu (zaki. 151/1997 Sb., o o@ievani majetku) k

jinym G¢elim nez k prodeji) (Haba, Janas, Svancarovéa, 20@318).

S pojmem cena si triem taktéZ spojit pojem hodnota. Je vSakgi tyto dva pojmy

konkrétré odliSit a vymezit.

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizermelo skuténé zaplacenou
gastku za zboZi nebo sluzbastka je nebo neni ziggnena, Zistava viak historickym
faktem. MiZze nebo nemusi mit vztah k hodfdkterou \¥ci prisuzuji jiné osoby (Haba,

Janas, Svancarova, 2003, s. 9).

5.2.2 Hodnota

Podle (Brad& 1998) hodnota neni skdt@ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenou. Je to ekonomicka kategorie vyjaiti perézni vztah mezi zbozim a sluzbami,
které Ize koupit, na jedné steakupujicimi a prodavajicim na stkadruhé. Hodnota se
zpravidle uéuje odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnotadiuyga uZitek,
prosgch vlastnika zbozZi nebo sluzby k datu, &z se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovanitom kazda z nich muze byt
vyjadiena zcela jinyngislem. Ri oceiovani je proto vzdy zcelargsré definovat, jaka

hodnota je zjiBovana (Schneiderova, 2008, s. 15).
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5.2.3 Nemovitost

Nemovitosti podle Ofanského zakoniku:
Nemovitost je definovana v 8119 &@mského zakoniku (zak@n 40/1964 Sb., ve zni
dalSich pedpigi — déle jen OZ):

Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se pewiiym zakladem.

5.3 TrZzni ceny nemovitosti

Dosahované ceny nemovitosti jsolleZitym podkladem pro cenové porovnani. Udaje
o skut&nych realizovanych cendch nemovitosti jsou vSaktjmiey nedostupné, navic

mohou byt zatizenkadou zkresleni.ikladem niize byt:

. prodeje mezi fibuznymi, kdy byva skutma cena podstainnizsSi, nez by
odpovidalo BZznému trhu,

. prodeje mezi sfiznénymi pravnickymi osobami,

. spekulativni prodej pro legalizaci Spinavych ¢en

. oficialni koug od soukromnika za velmi vysokou cenu s tim, Zecqmici
kupuijici pravnické osoby se prodavajicindli @ zisk (Brada, 2007, s.140).

5.4 Trzni hodnota nemovitosti

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjddvat cenu, za kterou by pozemky, budovy mohly bgdany
na zaklad soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodaiwajia nestrannym
kupujicim v den ocemi za gedpokladu, Zze majetek je tegn¢ vystaven na trhu, Ze
trzni podminky dovolujfadny prodej a Ze obvykladta, zohledujici povahu majetku,

je dosazitelnaipjednanich o prodeji (Haba, Janas, Svancarové3,20®-10).
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Zpravidla se obvykl4 trzni cena (Iépe hodnotaXaj& porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji a koupmi obdobnych ¥ci v daném migta ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou statistiskiznamného souboru dostéte
porovnatelnych nemovitosti, jgeba pouZzit nahradni metodiku. Takto definovanaouwi trz
cenu stanovujeme na zakbagristupu vynosového, nakladového a porovnavaciho a
ozna&ujeme ji:,,obvykla (trzni) cena (hodnota)* (marketlue) — také obecna (trzni)
cena podle terminologie soudPokud je nemovitost prodanafgmina za ,,odhadnutou
MV*, nazyvame tuto kupni/sémnou cenu ,,realizovana MV“. Rozdil mezi odhadnutou
a realizovanoudastkou Ize téz vyjait pojmy ,,hodnota“ pro odhadnutotiastku (nap
trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,,cena‘r@alizovanowastku (nap kupni
cena, trzni cena apod) (Haba, Janas, Svancaro®@, £010-11).

5.5 Administrativni cena nemovitosti

Administrativni cena je cena zj$ia podle cenovéhorgdpisu, v sotasné dob podle
zakona. 151/1997 Sb. o oéevani majetku (Schneiderova, 2008, s.15).

Prostednictvim tohoto zakona tedy dochazi ke skudenu zjis¢ni ceny nemovitosti na
rozdil od trzni, kde neexistuji Zadné stanovenéyknoro stanoveni ceny, ale pouze
urcité postupy, které jereba ve finalni faziiizpasobit podminkam.

Administrativni zjiS€ni prochazi hlawhprocesy jako je n&pzjednoduseni a pmeéry

A tedy plati podle (Schneiderova, 2008, s. 18)ithodnotu na rozdil od administrativni
ceny nelze stanowéi zjistit, ale pouze odhadnout.

P ocaiovani a tedy zji®vani ceny nemovitosti bychom seln¥idit predevsim trzni
hodnotou nemovitosti .

Pokud je vyuzito administrativni ceny, jéelba si pizvat soudniho znalce, ktery

vypracuje odhad pr&wna zaklad vyhlasky zakona o odevani.
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5.6 Trzni hodnota a trzni cena

Pt ocaiovani nemovitosti se Ize setkatizmymi druhy certi hodnot. A jaky je rozdil
mezi trzni hodnotou a trzni cenou? Hodnota je aramavrhu nebo nazoru, ale cena je
dosazenyi realizovany fakt. Hodnota setire, ale nemusi, rovnat gerProdavajici a
potencialni kupujici mohou mitiznou gedstavu o hodn®&tnemovitosti, v procesu
vyjednavani a v okamziku realizace vyusti tatedstava v konkrétni cenu. Trzni
hodnota vyjatlje stedni hodnotu fedpokladanych trznich cen. TrZzni cena je dosaZzena
Vv urgitém ¢ase, konkrétnim kupcem, za konkrétni majetek dgabena v doh@dnezi
kupujicim a prodavajicim. Trzni hodnota nemovitgsti wtSinou definovana jako
nejpravépodobrji dosazitelna v danérsase, na konkrétnim trhu, mezi dobrovohn
legalre jednajicim kupujicim a prodavajicimigdpoklada se, Ze &ma stranam jsou
znama relevantni fakta dg@imétné nemovitosti (Schneiderovd, 2008, s.16-17).

Trzni hodnotu nemovisti ovliwje jednakiada faktod jako jsou nafiklad ekonomické,
socialni, politickéc¢i fyzikalni, ale také ddi analyza trhu. Coz znamena, Z&eg
odhadem hodnoty je peba zanalyzovat trh s nemovitostmi. ¢8hoZz je poté

vychazeno $ trznim ocesni.

Podle (Zazvonil, 1996) jsou aplikovaniistupy k trznimu ocefmi:

Tabulka 1
Cas: minulost sotasnost budoucnost
Pristup: nakladovy porovnavaci Vynosovy
naklady na pizeni| aktualni prodejni ) o

Hodnota o ) oc¢ekavany vynos 7

) nemovitosti v ceny obdobnych o
reprezentuje: _ . o nemovitosti

minulosti nemovitosti
] ] porovnavaci ] ]
Vystup : wcna hodnota vynosova hodnota|
hodnota
Trzni hodnota

zdroj: (Schneiderova,2008, s. 20)
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Nakladovy pistup se fedevSim odviji od nakladvynaloZzenych na gizeni pozemku
a z naklad vynaloZzenych na jeho zhodnoceni — ve fdstaveb.

Vynosovy fFistup naopak nevychazi z nakiadle z ugitého prospchu, ktery vynese

dand nemovitost..

Porovnavaci fistup se soustdi na aktualni situaci na trhu. Porovnavatasoé ceny

tzn. odrazi sotasnou situaci.

Je teba si u¥domit, Ze vysledkem trzniho ocen je pouze odhad hodnoty

nemovitosti, nikoliv jednozr@ne vypactenécislo.(Schneiderova, 2008, s. 22)

5.7 Realitni inzerce

Realitni inzerce, pokud jsme sédomi jejich specifik, je proto jednim ziléZitych
objektivnich podklafl pro cenové porovnanitipzjiStovani obecné ceny nemovitosti.
Zejmeéna je dlezité uwdomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované pnbdspu
zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazewstupnym podrobnym sledovanim
je mozZno o¥iit, jak cena wfité nemovitosti postugnv ¢ase klesa, az z inzerce zmizi —
nemovitost se iejm¢ prodala za cenu blizkou posledni poZzadované. @ toiplyva
dulezité kritérium:

Cena odhadované nemovitosti righ@ byt vySSi nez cena stejné nemovitosti inzerované
k prodeji. Obdob#& nemize byt vySSi dosaZitelné najemné.Z inzerceréba vzit v
Gvahu co nejvice dostupnych informaci, u co &s8jho pdétu objekti (Brad&, 2007, s.
140).

Dnesni systém umagje nalézt izné realitni inzerceipdevsim na internetu. Inzerce
byva detailg rozdtlena podle vybranych kriterii, ndglad podle kléi:
* prodej nebo prongjem,

* poptavka nebo nabidka,
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* rodinné domy a obytné domy — objekty pro rekreacbjekty pro podnikani —
administrativni prostory apod.
* déleni byva i podle krdj, okresi, ¢tvrti. (Brad&, 2007, s. 141)

6. Priklady z praxe

Jak jiz bylo vySe zmimno o realitnich kanceif jejich inzerci je mozZno nalézt
piedevsim na internetu. Zdhto realitnich kancet&ch jsem vybrald&tyti ruzné realitni
kancelde, kterym jsem fedlozila soubor otazek tykajici se jejicihnosti.

K vychozim otazkdm pély piedevsim dotazy na jejich realitni maldéprotoze jak jiz
bylo fe¢eno, jejiché¢innostéasto nedosahuje dost&ate profesionalni a odborné Gron
DalSi otazky se tykaly kritérii, na jejichz zaktaprobih& stanovovani cen nemovitosti.
V¢étSina realitnich kancelse stavla k odpovdim na tyto otazky vests pozitivre.
Z&kladni informace jako jméno, sidlo a dohbesgbni na trhu realitni kancéjsem
¢erpala z domovskych stranek jednotlivych kanigela

1. Kolik pracovniki (maklét) ma realitni kancet&

2. Jakacast maklé&r ma odborné vztlani v oblasti realit (obor, certifikace)?

3. Je kancel&tlenem rjakého sdruzeni realitnich kandgta

4. Jaké smlouvy jsou uzavirany s klientemcasgji?

5. Pouzivéate p uzavirani smluv pravniho poradce?

6. Na zaklad ¢eho si stanovujete cenu nemovitosti?

7. Stanovujete si provizi, jaky je jeji rozsah?
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6.1 Imperator, s.r.o.

Jedna se o pobku realit IMPERATOR Reality, s.r.o., ktera se spéizuje na prodej,
pronajem a koupi nemovitosti. Na trhu se tato&jmaist pohybuje od roku 2006.
Imperator s.r.o. za#tiuje swij servis na nemovitost hlagrv oblasti Prahy a #dnich
Cech.

1. Tato spolénost ma pouhych Sest pracouhik

2. Zamgstnanci Imperator s.r.o. nejsou specaialyskoleni pro ¢innost realitniho
maklge. Své pracovniky vSak vysilaji na kurzy Break, kéeré maji akreditaci u

ministerstva Skolstvi.

3. Tato realitni kancefa neni ¢lenem zadného sdruzeni realitnich kandel®o

budoucnosti vSak planufgenstvi v Asociaci realitnich kancéla

4. Imperator s.r.0. uzavira zpravidla s klienty smoavrezervaci.

5. V n¢kterych gipadech naip novostavby, kde byl byt jiz rezervovan developere
dohodu o pevodu prav a povinnosti. Spolupracuji s prékou, kterd se
specializuje pouze na reality, je zardvienot&kou, protoze vyuzivaji notské

uschovu.

8. Hi stanoveni cen séidi st&im nemovitosti, druhem nemovitosti, v¥mu,

lokalitou, orientaci, dopravni dostupnosti, vybavst .

8. U Imperator s.r.o.se pohybuje provize od 3%-5% vistdsti na prodejni cen
nemovitosti. U pronajmu si standaftikanceld& U¢tuje jeden misicni najem. U
prondjmu, které se uzaviraji na delSi dobu jakt5de s&tou vSechny najmy za
uzawené obdobi a postupuje se jako u prodeje. Proizahuje i zaplaceni pravni

pomoci — Vv jejich pipact pravnitky, atd.\ketné DPH.
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6.2 CHIRS, s.r.o.

Realitni kancelaCHIRS, s.r.o na trhugsobi od roku 2003. Tato firma ma na Gzemi
Ceské republiky celkem 6 pobek.

1. V sowasné dob ma tato realitni kancal@4 realitnich poradc

2. Realitni poradci vSak nejsou realitnimi makléPoradci byvaji vysilani na

specialni Skoleni.
3. Realitni kanceld ChirS je ¢lenem Asociace realitnich kancélatidi se
dodrzovanim svého etického kodexu, ale taktéZ aoehrd etického kodexu

Asociace.

4. Se zakazniky uzaviraji zpravidla smlouvu zpedfovatelskou, ale také smlouvu

0 rezervaci.

5.  P¥i uzavirani smluv a jinych pravnich poradenstviireapji pravni poradkyni.

6. Tato realitni kancefdse odliSuje od ostatnich kanaél@redevsim zfisobem,

jakym prezentuje své nemovitosti.
V ramci dotazovani mi bylo umo&no nahlédnout déinnosti této realitni kanceié.
Standardni postup realitni kancel&e:
Pfi koupi nemovitosti nebo bytu je ukazana klientoabidka nemovitosti. Pokud si
klient nrekterou z nemovitosti vybere, nasleduje jeji prdtdidv piipack, Ze klient chce
spolupracovat s realitni kancslaale z nabidky si nemovitost nevybere, vypini

formul& pozadavku zajemce, ktery tato realitni kancpl@dskytuje na rozdil od jinych

kancel&i zadarmo.
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Pokud v8ak chce klient vyuziinnosti kancelge @i prodeji, a nikdo neni momentéin
na pobdce, geda asistentka jeho osobni kontéditeli poba@ky. Po téreditel gidéli
klientovi realitniho poradce. Pokud vSak poradce pwbaice je, ukaze Klientovi
prezentaci toho, jak firma pracuje. Jestli i naddé klient zajem spolupracovat s
kanceldi, sepiSe se smlouva za asistence pravniho porkigeg, kancel& zastupuje..
Dale dojde k nafoceni bytéi nemovitosti a poté ser@da asistenceéeditele, ktera k
tomu sepiSe ptgbné udaje.

OdliSnost této kancelé tkvi, Zze si sam vlastnik prodavané nemovitosbhonbeytu
stanovi cenu, za kterou by &htprodavat. Realitni poradce kandaelaChirs, s.r.o.
klientovi sctli, zda je tato cena realné prodeji.

Po té nasleduje klientovi nabidka této nemovitp&tibytu ostatnim zajenten. Jestlize
dojde k situaci, kdy tito zdjemci nemaji zajem maa nemovitost za cenu, kterou si

sam klient navrhl, nabidne realitni poradce sartageni ceny.

7. Jejich provizecini 5% s DPH. V pipad niZSi ceny nemovitosti Ize sjednat

provizi mensiho rozsahu.

6.3 Home sweet home

Predchazejicim jménem této realitni kanéeldylo Happy House Rentals. Od roku
1997 vSak doslo k rozteni této firmu. V sodasnosti se tato realitni kandefibhybuje
pod timto jménem 3 roky.

1. Home sweet home ma 26 realitnich maklé

2. Tito realitni maklé& nepodlehaji Zadné certifikaci, ani nejsou nijgkigeni pro

tento obor.
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3. Tato realitni kanceft&daktéz nenélenem asociace realitnich kandel@vsak jeji
oddElenacast, ktera vystupuje pod jménem Happy House Remsgisana do této

Asociace je.

4. Vramci sluzeb, kde na trhu vystupuji pouze jakmgpedkovatelé uzaviraji

najemni, podnajemni a taktéz kupni smlouvy.
5. U prodeji nemovitosti si sjednavaji pravniho poradce.

6. Cenu si stanovuji na zakkagoptavky, nabidky a taktéz na zakladastnosti

nemovitosti. Jedna se tedy o pouhy odhad nit@kiésamotnych maijitél.

7. Tato realitni kancetdma provize u pronajtn

6.4 RE/MAX Ceské republika

Jedna se otealitnich kanceidch Remax, kteragsobi v 35 zemich po Evrép
Na trhu se tato spalrost pohybuje od roku 2006. Peské republice matsRemax
nékolik pobatek.

1. RE/MAX makl&e nezamistnava, jsou prodejnimi partnery na zaklathlouvy a
podnikaji na svéd. V sowtasnosti isobi v siti 1210 prodejnich partiere 137
kanceldich.

2. Spole&nost Remax je znamagqulevSim pravdiky kvalifikovanym, ale
v sowtasnosti i mnoha certifikovanym makién, kte-i mohou nabidnout klietin
sluzby nejvyssi kvality . Tito makiiénavstvuji Remax akademii, coz je v&dvaci
program. Maklé, kteti prosli timto programem jsou pagdcertifikovani.
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Akademie REMAX zajiBuje pripravu na zkouskuipd nezavislou komigieské
spole&nosti pro jakost. Obhajenim diplomové prace a&sispm sloZzenim testu je
makléi priznana certifikace 1SO v oboru realitni makl€ato certifikace se musi
kazdé ti roky obnovovat. CRM ISO je nejvysSim stdpmvzclani maklée

v hierarchii vzélavani RE/MAX.

Eticky kodex, ktery je sai@sti smlouvy se spalrosti RE/MAX kazdého makié
a kazdého kancald. Zavaznym a opakovanym porusovanim toho kodeghaki
k ukornteni spoluprace s mak#m a v gkterych gipadech mize dojit i k odejmuti
licence.

Kodex je gedevsim zavazny pro makééa jeho poruseni, jak jiz bylo zngfro

hrozi odejmuti licenceéi dokonce nahrada apobené Skody pokud by k ni doslo.
. Spole&nost Remax je s@asti Asociace realitnich makig

. S klienty uzaviraji mnoho smluv, je mozné zminipkusmlouvu,ktera jefpdevsim
exkluzivniho charakteru a déale i zpr@stkovatelskou smlouvu atd. U pronajmu

uzaviraji také smlouvu o poskytndtipredani informaci.

. | presto, Zze maki@této firmy prochazeji alespigoravnim minimem ma tato

spole&nost pravniho poradcetquevSim fi uzavirani smiuv.

. Kazdy maklé m& vymezenou lokalitu svého z4jmu, na kterou satdidols
specializuje. Zarovejsou tito maklé proSkoleni v metodice stanoveni trzni ceny.
Dale z povahy této prace spolupracuji s odhadciov@osti. PfibéZreé sleduji vyvoj

cen nemovitosti a umi majiteh poradit s realnou trzni cenou.

. Co se tye provize neudala tato realitni kané¢eéladne informace.
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7. Zaver

Tato prace si kladla za cil zmapovat a popsat proatiku obchodu s nemovitostmi
resp. podnikani realitnich kanc&l&Jednim z hlavnich zam prace bylo poukazat na
absenci dostateé pravni Upravy, ktera by uspokd@iwSetovala ¢innost realitnich
kanceldi. V této souvislosti jsem upozornila na fakt, Zze gracovniky na pozici
realitnich makl&i zatim neni stanoveno, co vSechno by k vykonavéofiepe ngli
sphovat. V budoucnu se ma tato skirtest ovSem z#mit a to zavedenim certifikace

dle ISO norem u &tSiny realitnich kanceia

Na zéklad dotaznikového Sgini, které jsem provékh u ctyi vybranych realitnich
kanceldi, bylo zjiS€no, Ze ve ¥Si mie tyto kancelge zandstnavaji necertifikované
maklge. DoSla jsem k z&w, Ze realitnim makiém a tedy osobou, podnikajici
v oboru realit se rze stat jakakoliv fyzicka osoba, bez jakékoliv maktera se

prokaze vypisem z refsku tresfi, ktery je nutny dolozit na Zivhostenskéiade.

Samozejne je také dlezité @ihlédnout k velikosti a finatnim prostedkim tchto
kanceldi, ktera ntize byt pro dvéryhodnost zcela kibva. A to pokud bych tha byt
konkrétni je u mensi realitni kanciedaktera nema zadné certifikované makleelmi
nizka a naproti tomu uétsi realitni kancek®, ktera jiz ma &kolik certifikovanych

makIé&.

Co se t¢e cen nemovitosti, které uvgdjednotlivé realitni kanceté na internetovych
strankach, mizu ogt mluvit o individualnim pistupu jednotlivych kancela

Ceny si stanovuji kil podle klientovy pedstavy, coz byva veétsi mie nerealné, a
nebo vychazeji z poptavky a nabidky na trhu s néiostmi. Na druhé stranvSechny
kancelde berou p obchodu s nemovitostmi v Uvahu faktory jako hajokalita,
dostupnost, ale také ceny, za které se prodavdplot® nemovitosti v ditém ¢ase na

daném mist
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Na zaé¥r své prace konstatuji, Ze novelizace Upravy rgmuiliinnost realitnich
kanceldi a jejich zamistnan@ je nezbytna, nelfosowasna situace je z legislativniho
hlediska zcela nedostété. Tato nova Uprava by da stanovit pesna kritéria a
pozadavky, které kazdy z&stnanec realitnich kancéldnusi spiovat. Cilem by ral
byt rist odbornych znalosti makié ktery by znamenal &Si divéryhodnost a
kvalitngjsi sluzby pro klienty kancela coz by se naslednpromitlo do lepSiho

fungovaniceskeho realitniho trhu jako celku.
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Prilohag. 2 Eticky kodexCeské komory realitnich kancéla

Eticky kodex Ceské komory realitnich kanceldi

Clanek |
Uvodni ustanoveni

Ceskd komora realitnich kanc#la(dale jen KRK“) jako sdruZeni subjeit

poskytujicich zproseédkovatelské a konzultai sluzby na realitnim trhu (dale jen
»Sluzby") pfijala tento Eticky kodex, ktery stanovuje jednotpéavidla profesniho
jednani pro viechnileny CKRK (déale téZ jen Realitni kancel&-e").

ClenovéCKRK se @i vykonu své podnikatelsk&nnosti a poskytovani Sluzeb zavazuji
ve vztahu k gastnikim realitniho trhu dodrzovat zasady stanovené \kEtickodexu a
jednat v souladu se zavaznymi pravniif@dpisy platnymi na Uzentieskeé republiky.

Prijeti a dodrzovani Etického kodexu je podminkidenstvi vCKRK a kazdyclen je
povinen dodrzovat zasady stanovené Etickym kodecado jejich obsahu ialu.

Clenové CKRK se zavazali seznamit s Etickym kodexem vSecéwd zamistnance,
maklée a zastupce jednajici jejich jménem a vyZzadovatéolto osob dodrzovani
zésad Etického kodexu.

Nerespektovani zésad Etického kodexienem CKRK méa za nasledek sankce
uplatiované v souladu a na zakéa8tanov a dalSich viiitich gredpisi CKRK.

Clen CKRK i Gcastnik trhu, ktery spolupracujeskeny CKRK, mé pravo podat stiznost
Vykonné rad CKRK pro poruSeni zasad Etického kodexienem CKRK pfi
poskytovani Sluzeb.

Clanek Il
Zéasady poskytovani Sluzeb

1. Realitni kancel& vykonava svoji¢innost s odbornou pé v souladu s dobrymi
mravy, pravninradem a obchodni etikou tak, aby klienti Realitnidedde nebyli
uvedeni v omyl a neutii jakoukoli majetkovowsi nemajetkovou Ujmu.

2. Realitni kancel& haji z4my svych Klierit a sodasré se chova spravedbvve

vztahu ke vSemdastnikim obchodu. Realitni kancélaezneuziva svého postaveni
v neprospch klienta.
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3. Realitni kancelad uvadi g prezentaci svych Sluzeb aipmabidce nemovitosti
pravdivé a uplné informace.&domé uvadni zavadjicich informaci, vynechéani
zavaznych skutamosti nebo nepravdivych tvrzeni je zakazano.

4. Realitni kancelad se vzdy zavazuje uvéd pravdivé Udaje o cennabizené
nemovitosti. V pipad, Ze provize Realitni kancét v cek neni obsaZena, je
Realitni kanceldpovinna zajemce 0 nemovitost o vysi provize pra¥aiformovat.

5. Realitni kancel&nesmi nabizet nemovitosti, aniz bkegem obdrzela souhlas od
jejich vlastniki ¢i osob opravénych k jejich prodeji Realitni kancel& pri
poskytovani svych Sluzeb vzdy informuje vSechnyas@réné strany daného
realitniho obchodu, kterou stranu zastupuje.

6. Za (telem ochrany prav zastrénych stran realitniho obchodu a wvddu pravni
jistoty stran uzavira Realitni kanceke svymi klienty smlouvu, aby nebylo pochyb
ohledrg vzajemnych prav a povinnosti souvisejicich s neiati obchodem.

7. Realitni kanceldnesmi bez souhlasu klienta pejait ¢i poskytnout jakékolivieti
osol® davérné, Ezrn¢ nedostupné informace poskytnuté klientem, a to @mi
ukonieni spoluprace, vyjmaripadi, kdy je takové poskytnuti vyZzadovano zadkonem
nebo gislusSnymi organy jednajicimi na zakéagravnich pedpisi a v souladu s
nimi.

8. Realitni kancel& pribézrneé Skoli své zamstnance a zastupce tak, aby se
zdokonalovali ve vSech oblastech realitimnosti a zvySovala se jejich odbornost a
kvalifikace.

9. Realitni kancel&spolupracuje s ostatnimi realitnimi maklépokud je to v z4mu
klienta. Ri takové spolupraci umysinneposkozuje spolupracujiciho realitniho
maklé&e, respektuje zasady rovné spoluprace, filbabi a kolegiality.

10. Realitni kancel&se zavazuje zdrZzet se vSech forem nekal&sew prohlasuje, ze
se zavazuje proti vSem formam nekalé &paifinych @&astniki trhu, jako je nab
klamava reklama, klamavé ozmai vyrobki nebo sluzeb, parazitovani na pst
jiného sowtzitele, aktivré vystupovat.

Clanek Il
Zavéreéna ustanoveni

Eticky kodex niize byt nénén pouze rozhodnutim Valné hromady v souladu s yain
StanovamCKRK.

A4

Tento Eticky kodex nabyv&innosti dnem 1. listopadu 2008.
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Priloha 3. Eticky kodexlena Asociace realitnich kanc#la

Eticky kodex ¢lena ARK CR

Eticky kodex realitniho makléie ¢lena Asociace realitnich kanc#l&eské republiky
Motto: ,,Cokoliv, co nechces, aby jitinili tobe, nefin ty jim"

1) Realitni maklgjedna pi svécinnosti vzdy kvalifikovanym zfsobemgestre, v
souladu s dobrymi mravy, stanovami Asociace tréiah kancel& Ceské republiky a
platnymi pravnimi normanteské republiky.

2) Realitni makl&svym jednanim neposkodi opré&meé zajmy a prava klienta. Mezi
svymi klienty n€ini rozdil z divoda rasovych, ndbozenskych, narodnostnich,
politickych ¢i jim podobnych.

3) Realitni maklgvoli takoveé postupy jednani, aby nezneuZil svébsigveni v
neprosgch svého Klienta.

4) Realitni makl&nesmi bez souhlasu klienta #jait divérné informace (&re
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po t&onspoluprace.

5) Realitni maklgje povinen zachovat gnlivost vici tietim osobam o obchodnich
piipadech, a to i po jejich ukdeni. Povinnosti ntkenlivosti zaloZené timto etickym
kodexem niZe realitniho maki@& zprostit organ asociace preéety fizeni zahajeného
pied timto organem dle stanov Asociace realitnicleétdi Ceské republiky.

6) Realitni maklgspolupracuje s ostatnimi realitnimi makl@okud je to v zajmu
klienta. Ri takoveé spolupraci realitni makléealitnihno makl& amysig neposkodi,
respektuje zasady dobré spoluprace, #thaii a kolegiality.

7) Realitni maklgnerealizuje obchodni nabidky vlastni n€keni sve rodiny (osob
blizkych),¢i vlastni firmy, pokud s touto skuteosti klienta neseznami.

8) Realitni maklgjedna vzdy ve prosgh firmy, kterou reprezentuje.

9) Realitni maklgsvym vystupovanim vzdy reprezentuje firmu, Asoiciaalitnich
kanceld&i Ceské republiky, a tim i svoji osobnost.

10) Realitni maklgsi je wdom své odpasdnosti v procesu obchodovéni s
nemovitostmi, a proto se neustale zdokonaluje eelv®blastech realitdinnosti.
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Prilohac¢. 4 Registr ekonomickych subjékt Asociace realitnich kancéia

Registr ekonomickych subjekt nformace o subjektu

Tenio wpls ma pouze informaifvni charakider. Data pro jeho vyivoleni byla ziskana z pofifadove site INTERNET. v pfipads, Ze se domnivale, Ze ohsahuje ehyby, sodie, prosii
aeiresl. res-webozsa ez,

Identifikaéni udaje

I60: 41196716
Obchodni firma:  Asociace realitnich kancelari Ceské republiky
Pravni forma: 701 - SdruZeni (3vaz, spolek, spoleénost, Kiub &)
Datum vzn| 2281991
Datum zaniku: -
Zpldsob zaniku: -
Sidlo: - ulice: MNa Chodovel 288073
- éast obce: Zahehlice (Praha 4)
- obec: Praha 4
-psc: 14100
Okres: CZ0100  Praha
Zakladni uzemni jednotka: 500119 Praha 4
Uzemné technicka jednotka: 727997  Zabéhlice-Praha 4

Statistické charakteristiky ekonomického subjektu

| Nazevatributu | kod | Text
Pravni forma 701 Sdrufeni (svaz, spolek, spoleénost, kiub )3
Institucionalni sektar 15000 Meziskove instituce slouZici domacnostem
Zinnosti - die OKEE 913320 Einnosti zajmovych svazll, spolkd, kiubl
Zinnosti - die CZ-MNACE 949900 Ginnost ostatnich organizacl sdrufujicich asoby za Oéelem prosazovani spolecnych zajmel |
‘elikostni kat. dle poctu zam 120 1-5zaméstnanch
Zpgt | [ Now dotaz | [FApIs 2 RES (OKEC) | [ Mypis T RES (CZMACE) |

Stranka wytwofena 30.3.2010 01:54, dats jzou platna k 28.2.2010
RSV 4.2.9 @ Cesky statisticky Gfad, 2006-2009
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Priloha¢. 5 Registr ekonomickych subjigk— Ceska komora realintich kancla

CSU cesky syan=mmy

Registr ekonomickych subjektii - informace o subjeku

Tenio wiis ma pouze informalivni eharakder. Daia pro jeho wivofeni byia ziskana z poditadove sife INTERNET. V piipade, Ze se domnivale, fe obsahuie chyby, sdéile, pros
ey res-webDezso. oz,

Identifikaéni udaje

ICO: 72021080
Obchodni firma: Ceska komora realitnich kancelafi
Pravni forma: 751 - Zajmove sdruZeni pravnickych osob
Datum vzniku: 26.6.2008
Datum zaniku: -
Zpusob zaniku: -
Sidlo: - ulice: Marodni obrany 10/589
- ¢ast obee: Bubenet (Praha &)
-obec: Prahag
-PscC: 16000
Okres: CZ0100  Praha
Zakladni uzemni jednotka: 500178 Praha6
Uzemné technicka jednotka: 730106  Bubenst-Praha 6

Statistické charakteristiky ekonomického subjektu

Nazevatributu | ked | Tet ___________________|

Pravni forma 781 Zajmove sdruZeni pravnickych osob

Institucionaini sekior 18000 Meziskove instituce siouzZici domacnostem

Cinnasti - die OKEES 913320 Cinnosti zajmaovyeh svazll, spolk, kiubl

Cinnosti - dle CZ-NACE 949900 Cinnosti ostatnich organizaci sdrufujicich osoby za Utelem prosazovani spolednych zajmi
Welikostni kat. die poétu zam 120 1- 8 zaméstnancl

[ zpet | [ mowr dotaz | [ wypis z RES (OKECS) | [ Vipis z RES (CZNACE) |

Strénka wytvofena 30.3.201001:58, data jsou platnd k 28.2.2010
RSW 4.2.9 @ Cesky statisticky (Fad, 2006-2009
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Prilohac. 6 Rehled soukromych vysokych Skol — Institut Frankas@na

Prehled soukromych vysokych skol

B Bankowni institut wysokd Zkola, a5 - Fraha

Evropsky polyte chnide institut, z.r.0. - Kunoviee

Wysokd Skola hotelowd v Praze S s.ra.

Wysokd Skola finanéni a sprawvni, o.p.s. - Fraha

Wyzokd Eheola Karlewy Wary, o.p.z.

Wyzokd Ehola podnikani, a.s. - Ostrava
ZKODA AUTO 3.5 Wysokd Skola - Mlads Boleslay

Literarni akademie (Soukrom § wysokd Skola Josefa Skvoredkého), s.ro. - Praha

Wyzokd Ehola cestovnihe ruchu, hotelnictvi a 1azefistvi, =.r.0. - Fraha

Soukroma wyzokd $kola ekonomickiich studii, s.1.0. - Fraha

Wigokd Ekola obchodni v Praze, o.p.s.

Akademie STING, o.p.s. - Brno

Metrapolitni univerzita v Praze, o.p.s.

Univerzita Jana Amose Komenzkého Praha, s.ro.

Wisokd Ekola Karla Englife v Brné, a.s.

Anglo-americka vysokd Zkola, 0.p.2. - Praha

PraFsha wyzoka Skola pswchosocialnich studil, s.r.o. - Praha

Wisokd Ekola aplikovaného priva, sro. - Fraha

Wysokd Ehola ekonomiz 3 managementu, o.p.5 - Praha

University of Mew “rod in Prague, s.ro.

Wisokd Ekola manaferské informatiky a8 ekonomiky, a.z - Praha

ysokd Ehola mezinarodnich a wefejmjch vetahd Praha, o.p.s.

Stfedod ey wyzokoske g institut, s.r.o. - Kladne

Mezinarodni baptistichy teologide seminaf Eviopsié baptisticke federace, 0.p.s. - Praha

Zapadomoravskd wysokd Ekola Tiebid, o.p.s

Academia Remm Civilium - Wysokd Ekola politiderch a spolaéensojeh vid, s.ro. - Kalin

Wysakd Shala evropscich a reqiondinich studii, o.p.s - Cecké Budéioviee

Rafinova wyzokd Ehola s.no. - Bmo

Wisokd Ekola regiondlniho rozvoje, s.no. - Praha

Filmovd akademi Mireslava Ondiifka w Pisku, o.p.s.

Wysoka Shkola télesné wychowy a sportu Palestra, s.r.o. - Praha

MEWTOM College, a.s. - Brno

Wizl Ehola logistiby, o.p.z. - Plerow

Wysokd Ekola zdravetnickd, o.p.s. - Praha

= B.IB.5., as Bmolnternational Business School

Soukrom 3 wysokd Ekola ekonomickd Znojmo, s.ro.

Moravad wysokd kola Qlomous, o.p.2

Wysokd Shola obchodni a hotelowd, s.ro. - Bino

CEWRDO Institut, o.p.s. - Fraha

Unicorn College s.r.o. - Praha

Wisokd Ekola realitnd - Institut Franka Dysona s.ro.

® ysokd Ekola socidlné-spravnd, Institut eelofivotnibhe ved&l3vani Hawitow, o.p.s
B Vysokd Ekola cestovnihe ruchu 3 teritoridinich studii w Praze, spal. s ro.
B AKCENT College, sr.o. - Praha
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