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Anotace

Bakalaiska prace je zaméfena na téma sluzeb realitnich kancelaii. Teoretickd ¢ast prace
se vénuje soucasnému stavu realitniho trhu v Ceské republice a seznamuje vefejnost
s problematikou trhu s nemovitostmi. Soustfedi se na vybranou realitni skupinu, jeji spo-
le¢nosti a jimi poskytované sluzby. Prakticka ¢ast prace obsahuje uvedeni aktudlnich spe-
cifik na trhu nemovitosti, analyzu vyvoje cen, formulovani vlastnich navrhii a doporuceni

v orientaci na realitnim trhu.
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Uvod

., Konejme jen takovou praci, kterd slouzi verejnosti. Obchod je sluzba lidu. Cim ditklad-
néji pochopi obchodnik tuto pravdu, tim vice bude rozsirovat okruh lidi, kteri budou stat
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0 obchodni spojeni.

Tomas Bata

Rok 1989 piedstavoval milnik v realitnim trhu na uzemi CR, zaéin4 se krystalizovat rea-
litni nabidka a poptavka, tak jak ji zname dnes. Pfic¢inou byl pfechod z centralné plano-
vané ekonomiky k trzni. Proces transformace bytové politiky, kdy se trh orientoval pie-
dev§im na obnovu trhu s byty, bytovymi domy a domy rodinnymi, byl doprovazen stat-
nimi restrukturalizacemi zchatralych objektti, privatizacemi a deregulacemi najemného.
Se vznikem soukromého podnikéni se obchod s nemovitostmi stal ,,velice dobrym byz-
nysem®, ve kterém se ale s postupem Casu vykrystalizovala silna konkurence. Stoupajici
zivotni Groven a progresivni ekonomika zavdala ristu cen, ktery vyvrcholil mezi lety
2004 a 2007. V uvedeném obdobi poptavka prevySovala nabidku a ceny nemovitosti
se vySplhaly do rekordnich vySin. Nasledoval rok 2008, ktery utnul situaci bizarnich cen
realit neodpovidajici jejich hodnoté. Doslo k ekonomické krizi, utlumu a propadu cen.
Rok 2010 sice piinesl kratkodoby refresh v podobé poptavkovych stimulii, ale opetovné
probuzeni trhu ptichdzi az s rokem 2013, ktery se charakterizuje stabilizaci cen a opétov-
nym ristem. Rist trval ve své podstaté az do doby velice nedavné, s vyraznou eskalaci
kolem let 20182019 - az k pocatktim roku 2020. Zahrani¢ni klientela majici zdjem o na-
kup nemovitosti v CR, zvySovala poptavkovou kiivku, developerské projekty se rojily
jako houby po desti, a byty byly rozprodany roky pfed samotnym zahajenim stavby. Praha
zazivala svou zlatou realitni epochu. S pfichodem Pandemie COVID-19 na nasem uzemi
na pocatku brezna 2020, a nasledné vyhlaSeny nouzovy stav, vyvoj a situaci na realitnim
a ekonomickém trhu zasadné ovlivnil, a jaky pfesné dopad tato celd zaleZitost na realitni
trh bude mit, neni v sou¢asné dobé mozné presn¢ definovat. Co je ale pozorovatelné jiz
nyni, je situace okolo kratkodobych pronajmi a sluZeb na bazi AirBnB, které musely byt
zastaveny, v navaznosti na omezeni a uzavieni hranic. Cely realitni sektor zabyvajici

se touto ¢innosti je nyni takiikajic nucen se pfeorientovat na dlouhodoby pronajem. Lu-



krativnost bytli v centru a v prominentnich c¢astech mésta klesd na vyznamu, ne-
bot’ zna¢na ¢ast ekonomiky téchto mist, ktera tézila z turismu, nyni o ni pfisla. Spekuluje
se, ze se da ocekavat pokles cen na realitnim trhu napfi¢ vSemi sférami. Zda samotna
poptavka klesne, je zatim nejasné. Muze naopak nastat zvySeny zdjem v navaznosti
na pokles cen, coz miize zptisobit zajimavy efekt na trzni ki'ivce realitniho trhu. Vse zalezi

na délce nouzového stavu, na vladnich a bankovnich opatfenich, na nésledujici ekono-

mické situaci jak Ceské republice, tak ve svété.

Cilem bakalarské prace je analyza sluzeb a ¢innosti poskytovanych realitnimi kancela-
femi v ramci ¢eského realitniho trhu, uvedeni specifik na trhu nemovitosti, ilustrace pro-
sttednictvim vybrané realitni kancelafe, véetné navrhu a doporuceni pii vybéru realitni

kancelare.

~r v 7w

Bakalatska prace je tematicky rozdélena do tii ¢asti, kdy prvni ¢ast je vénovana obecnému
osvétleni pojmt a realitniho prostfedi. Druhd ¢ést je zaméfena na vybranou realitni kan-
celar a rozbor jejich sluzeb, tteti analyzuje vyvoj nabidky a cen a ¢tvrtd formuluje dopo-

ruceni.

Bakalatskéa prace piinasi poznatky ze soucasného realitniho prostiedi podpofené vlastnim
pruzkumem a tivahami. Podklady a informace zde pouzité byly cerpany z odborné litera-
tury, legislativy CR, odbornych vystupti odpovidajicich organt, a déle z divéryhodnych

zdrojt, at’ uz internetovych, ¢i vlastnich.
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1 Sluzby realitnich kancelari a jejich teoreticka vychodiska

V této kapitole budou vysvétleny zakladni pojmy a pravni Gpravy tykajici se realitniho

trhu, nemovitosti a realitnich kancelaii.

1.1 Realitni trh a jeho specifika

Realitni trh, podobné& jako trh obecné, je prostor, kde se stfetava nabidka s poptavkou.
Hlavnim objektem zajmu nabidky a poptavky na realitnim trhu je nemovitost, respektive

vlastnickd prava k ni.

Realitni trh je neustale se vyvijejici fenomén, meénici se s aktudlnimi potfebami klientt.
Pozadavky a kritéria, které klienti kladou na nemovitosti, jsou spojeny s unikatnosti a va-
riabilitou nemovitosti. A pravé unikatnost, tedy naprostd jedinecnost kazdé nemovitosti

je jednim z divodd, proc je tento trh velice specifickym [1].

Realitni trh diky tomu, Ze zasahuje do dalSich ekonomickych systémii, je tvofen mnoha
subjekty. Mezi dotené subjekty patfi: vlastnici nemovitosti, ndjemci, bytova a stavebni
druzstva, stavebni podniky a firmy, financni podniky, investofi, realitni kancelare, sta-
vebni Grady, finan¢ni Ufady, katastralni ufady, banky a stavebni spofitelny, pojistovny

atd. [1].

1.2 Nemovitost, pozemek a stavba

Dle § 498 zékona €. 89/2012 Sb., nového obcanského zakoniku, jsou definovany pojmy

movitych a nemovitych véci:

e, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urce-
nim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi zdakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li ta-
kovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemo-
vitd.

o | Veskere dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movite. “
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I pfes to, Zze kazdd nemovitost slouzi k jinému ucelu, lze stanovit parametry, na zakladé
kterych lze rozdélit nemovitosti do kategorii, které slouzi k ucelové segmentaci trhu s ne-
movitostmi. Mezi hlediska, ktera se posuzuji, patii lokalita, vyuZitelnost, typ nemovi-

tosti, stav a stari nemovitosti, druh vlastnictvi a dalsi.

Podle zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku jsou nemovitosti rozdéleny na po-
zemky a stavby s prislusSnymi podkategoriemi. Jinou variantou, jak lze ¢lenit nemovitosti,
velice oblibenou u laické vetejnosti, je podle vyuzitelnosti nemovitosti. Jednotlivé seg-
menty trhu jsou tvofeny realitami podobného typu a podobnych uzitnych vlastnosti, s ci-
lem byt snadno rozpoznany pro urcitou skupinu poptavajicich. Obvyklé ¢lenéni nemovi-

tosti vypada ptiblizné takto:

e Reziden¢ni nemovitosti (pozemky pro bytovou vystavbu, rodinné domy, na-
jemni obytné domy s vicero bytovymi jednotkami, byty, rekreacni objekty).

e Komercni nemovitosti (pozemky pro komer¢ni vystavbu, hotely, motely a pen-
ziony, prumyslové objekty, skladovaci prostory, kancelare, obchodni prostory,
ateliéry a jiné nebytové prostory).

o Zemédélské nemovitosti (zeméd¢lské pozemky urcené k prvovyrobé, objekty ur-
¢ené pro zivocCisnou a rostlinnou produkci).

e Dalsi typy nemovitosti uréené k specifickym tcelim (vodni nadrze, doly, lomy,

lesy...).

Pozemek charakterizuje § 27 zakona ¢. 344/1992 Sb., katastralniho zédkona. Rozumi
se jim individualizovana ¢ast zemského povrchu, bez ohledu na to, jakym povrchem
¢1 substratem je pokryta (mize byt jak zemé&d¢€lské puda, tak i vodni tok aj.) [1]. V usta-
noveni zminéného katastralniho zdkona je stanoveno, ze pozemek jako pfedmét pravnich
vztaht je zpravidla urcen jako pozemkova parcela, ktery je geometricky a polohové ur-

¢en, zobrazen v katastralni mapé€ a oznacen parcelnim ¢islem.

Pozemek je oddélen od sousednich ¢ésti hranici uzemnéspravni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhd pozemk, popf. roz-

hranim zpsobem vyuZiti pozemk [2].
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Stavba je povazovédna za stavebni objekt az ve stadiu rozestavénosti do takové miry,
ze je mozné poznat alespont dispozicni feSeni 1. nadzemniho podlazi. Stavba je vzdy sa-
mostatnou véci, tzn., neni soucasti pozemku, ale az od okamziku, kdy je véci v pravnim

smyslu [1].

1.3 Pravni normy realitniho trhu

Realitni sluzby a realitni trh upravuje fada zdkonl a norem. Nejcastéji vyuzivanymi za-

kony na realitnim trhu jsou:

e Zakon ¢. 89/2012 Sb. obc¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisti.
e Zaikon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jSich predpist.
e Zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist.
e Zaikon €. 586/1996 Sb., o dani z ptijmu, ve znéni pozd¢jSich predpist.
e Zaikon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisi.
e Vyhlaska ¢. 357/2013, o katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpisti.
e Zakon €. 340/2013 Sb., o nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist.
e Zaikon €. 67/2013, o poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytii a nebyto-
vych prostorti v domée s byty, ktery upravuje zakon 104/2015 Sb. (t¢inny od
1. 1. 2016), ve znéni pozdéjsich predpist.

e Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich piedpisi.

Po dlouhém vyjednavani a aktivité¢ Ministerstva pro mistni rozvoj, a na zaklad¢ analyzy
soucasné situace na realitnim trhu v oblasti podnikéni realitnich kancelafi, byly identifi-
kovany hlavni podnéty pro legislativni zmény, které vyustily v pfijeti nového zakona
o realitnim zprostfedkovani. Pti vypracovani zakona Ministerstvo pro mistni rozvoj pra-

covalo se ¢tyfmi oblastmi, které se jevily jako nejvice problematické [3]:

e Volny vstup subjekti na realitni trh a jejich nizka a nékdy zcela chybé&jici od-
borna zpusobilost, nizkd konkurenceschopnost v rdmci EU.

e Netcinna ochrana prav spotiebitelii a nedostatecny dohled a kontrola nad rea-
litnimi zprosttedkovateli.

e Absence definice rozsahu poskytovanych sluzeb a nélezitosti zprostiedkovatel-

skych smluv.
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e Neduvéra spotrebitel v realitni sluzby a nizka prestiz zprostiedkovateld.

Tyto problémy na realitnim trhu vzaly za své a pravni Gprava realitniho trhu v oblasti
podnikani realitnich zprosttedkovateli vyustila v ptijeti zakona ¢. 39/2020 Sb., o realit-

nim zprostifedkovani a o zmén¢ souvisejicich zakont (zakon o realitnim zprosttedkovani).

Zakon o realitnim zprostfedkovani byl z¢asti reakci na skute€nost, ze realitni kancelare
v Ceské republice nemaji dobrou povést. I kdyz existuji i ty poctivé, a nastésti jde snad
o0 prevazujici praxi, nasly se i1 takové, které nevahaly podvést své klienty, ktefi jim svéfili
sveé celozivotni tspory. Hlavnim cilem tohoto nového realitniho zdkonu bylo definovat
pojem realitni sluzby, zkvalitnit praci realitnich kancelafi a makléit, a obecné odstra-
nit spekulanty a jejich neSvary v podob¢ nekalych praktik, které se na ceském realitnim

trhu pohybuji.

V Ceské republice v sou¢asné dobé existuje nevyssi praimérny podet realitnich makléi
na obyvatele nez kdekoliv jinde v Evropské unii [4]. Tento fenomén vznikl na zakladé
toho, ze realitni zprostfedkovani je volnou Zivnosti, kterou je mozno ziskat bez nutnosti
dolozeni vzdélani, a také diky chybéjicimu zakonu, ktery by tento segment podnikani
obecn¢ pravné reguloval. Bylo tedy nutnosti nastavit minimalni pozadavky na vykon pro-
fese realitnich zprostiedkovateli a celkoveé definovat, co vlastné realitni zprostfedkovani

znamena a jaké sluzby presné¢ obnasi.

Zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani, upravuje nékteré podminky poskyto-
vani realitniho zprostfedkovani a néktera prava a povinnosti s tim souvisejici. Zakon na-

ptiklad upravuje nasledujici pravidla:

e Poskytnuti inzertni sluzby.

e Posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny.

e Zpracovani marketingu nemovité véci.

e Zajisténi prohlidky nemovité véci.

e Obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou véci.

e Zprostfedkovani poskytnuti pravnich sluzeb.

e Zprostfedkovani tschovy za ti€elem zajisténi plnéni z realitni smlouvy.
Prave posledni bod byl v realitni praxi Castokrat zneuzZivan realitnimi zprosttedkovateli
viici spotiebiteli. Klienti se napiiklad rozhodli ulozit penize za nemovitost do tischovy

realitni kanceldfe. Notaiska, bankovni nebo advokatni tischova penéznich prostiedkli
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je zpoplatnéna, a klientiim tak vznikaly dalsi vydaje, proto se ¢astokrat rozhodli pro ulo-
zeni finan¢nich prostiedkl prave u realitni kancelafe. RK pak tyto prostiedky vyuzivala
jako zdroj svého cash flow. V piipad¢, ze se RK dostala do finan¢nich potizi, nastala pro
klienta problémova situace, jak ziskat své penize zpét. Objevily se dokonce piipady, kdy
RK penize klientt cilené vytunelovaly. Neexistence povinného pojisténi RK a nedosta-
te¢na vymahatelnost téchto zneuzitych finan¢nich prostiedkd ochranu spottebitele jesté
vice komplikovala.

Novy realitni zdkon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani, se tedy snazi reagovat
na vyse zminéné a mnoho dalsiho, a pfinasi feSeni n¢kterych problému a situaci. Definice
zprostiedkovatelskych sluzeb, pozadavky na vykon realitnich makléit, ochrana spotiebi-

tele a jeho financi, ale 1 vEtSi jistota na strané realitnich kancelaii. To vSe by mélo piispét

ke zlepSeni situace na trhu s nemovitostmi.

Dle zakona €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani, je realitni zprosttedkovani defi-
novano jako: ,, ¢innost, kterda zahrnuje vyhledani toho, kdo ma zdajem o uzavreni realitni
smlouvy se zajemcem . Z volné zivnosti bude zivnost vazana, realitni zprostfedkovatel
nemiize nabizet uschovu penéznich prostiedk, realitni maklét a kanceldie nyni musi byt
pro vykon ¢innosti pojiSténi, smlouva o realitnim zprostfedkovani nyni musi byt pisemna,
realitni zprostfedkovatelé musi poskytnout zajemci informace o zdvadach a omezenich,

které vaznou na nemovitosti.

Realitni zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani, je v mnoha smérech krokem
spravnym smerem, avsak je zde ponechano i mnoho spekulativniho prostoru, ktery je za-
konu vytykéan. Naptiklad: zakon viibec nerozliSuje mezi realitnimi makléfi a realitnimi
kancelafemi, stanovuje jen minimalni povinnosti, které musi realitni zprosttedkovatelé
spliiovat, a neustanovuje, kdo je autoritou v oboru realitniho zprostfedkovani a ma pravo
vydavat potfebné certifikace. Mezi odborniky panuje lehké skepse, zda novy realitni za-
kon dokdze skutecné zménit prostiedi realitniho trhu smérem k pfivétivejSimu mistu,

ale to se ukaze asem [4].

1.4 Obchodni smlouvy spojené s vykonem realitni ¢innosti

Tato Cast prace bude pojednavat o smlouvach a smluvnich typech, které jsou nejvice vy-
uzivany zejména pii prodeji a nakupu nemovitosti. Pfiprava a vyjednani obsahu smluv

je jednou z klicovych ¢innosti kazdého realitniho makléfe, potazmo realitni kancelare,
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a na nich vétsinou stoji cely obchod, nebot’ udavaji charakter a podminky jednani vSech
tfi stran — tzn. kupujiciho, prodavajiciho a zprostfedkovatele. Smlouvy nadjemni a pod-

najemni v rdmci zachovani stru¢nosti budou z této prace vynechany [5].

1.4.1 Smlouva zprostiedkovatelska

Ujednanim této smlouvy se zprostiedkovatel zavazuje za odménu obstarat zajemci uza-
vieni smlouvy, za coZ je mu zdjemce zavazan poskytnout odménu, byl-li vysledek dosa-
na zprostfedkovatele povinnost vyvijet aktivni Cinnost (vyhledani ttetich osob), ktera po-

vede k tomu, Ze zajemce bude mit ptilezitost uzavtit urcitou smlouvu se tfeti osobou [5].

1.4.2 Rezervaéni smlouva

Rezerva¢ni smlouva neni v Zzadném pravnim predpise specificky vymezena, ale obvykle
k jejimu uzavieni dochazi pted koupi nemovitosti a ramcove je fizena jako smlouva ne-
pojmenovana dle § 51 obcanského zakoniku. Uzavira se typicky pfed samotnym prode-
jem a ujednanim smlouvy kupni, a to mezi kupujicim a realitni kancelafi, ale povinna
neni. Rezervacni smlouvou si kupujici jisti loajalnost realitni kancelatfe k nému, jakozto
k vaznému zajemci, Ze nebude po sjednanou dobu jednat s jinymi zajemci. Timto si ku-
pujici ziskava Cas na zajisténi finan¢nich prostiedkli a kontrolu pravniho a fyzického
stavu nemovitosti. Souc¢asti smlouvy je uhrada rezervacniho poplatku, ktery se odviji
od celkové Castky ceny nemovitosti. Ve smlouveé musi byt uvedeno, zda dojde k vraceni

rezervac¢niho poplatku a za jakych podminek [5].

1.4.3 Smlouva o smlouvé budouci

Smlouvu o smlouvé budouci upravuje § 50a obcanského zakoniku. Podpisem této
smlouvy se Ucastnici zavazuji uzaviit smlouvu do pfedem dohodnuté doby, s tim,
ze se také dohodnou o jejich podstatnych zalezitostech. Pokud jedna ze stran smlouvu
neuzavie do dohodnuté doby, lze se uzavieni doméhat soudnim rozhodnutim. Zavazek
na uzavieni smlouvy zanikd pouze v ptipad¢, Ze se okolnosti, ze kterych ucastnici
smlouvy vychdzeli, do té doby zménily natolik, Ze jiz nelze spravedlivé pozadovat,

aby byla smlouva uzaviena [2].
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Tato smlouva se vyuziva hlavné v ptipadech, kdy prodévajici chce prodat a kupujici chce
koupit (nemovitost), ale z néjakych divodii nelze obchod uskutecnit ihned, bud’ Cisté
kviili nedostatku penéz na strané kupujiciho, ¢iz diitvodu potieby provétreni pravniho a fy-
zického stavu nemovitosti. AvSak obé strany maji prosttednictvim této smlouvy veétsi jis-

totu [2].

1.4.4 Smlouva o zFizeni predkupniho prava

Ptedkupni pravo upravuje § 602 obcanského zakoniku. Je to pravo opravnéné osoby po-
zadovat, aby pfi prodeji byla nemovitost nejprve nabidnuta ke koupi této osobé. Oprav-
néné osoba predkupni pravo vyuzit nemusi. Toto pravo ale neumozituje domahat se pro-
deje véci (nemovitosti), ale uplatnuje se tehdy, kdyz je prodavajici jiz rozhodnuty svou
véc (nemovitost) prodat. RozliSujeme dva druhy ptfedkupniho prava z hlediska jeho po-
vahy. V prvnim ptipad¢ se jedna o predkupni pravo vécné a v druhém ptipad¢€ o pravo
obligacni.

Ptedkupni pravo lze dohodnout smluvnég, coZ znamena, Ze bude zapsano do katastru ne-
movitosti a katastralni Grad je tedy povinen pii pfevodu nemovitosti vzdy piihlédnout
k ptfedkupnimu pravu a v ptipadé pochybnosti nepovolit zapis pievodu vlastnictvi na ji-

nou osobu [2].

1.4.5 Zastavni smlouva k nemovitosti

Zastavni smlouva k nemovitosti je smlouva mezi vétitelem a dluznikem, ktery jejim pro-
sttednictvim pro zajiSténi, Ze svlj zdvazek splni, d4 véfiteli nemovité véci do zastavy.
Pokud jsou do zéastavy ddny nemovité véci nékoho jiného nez dluznika, je smluvni stra-
nou také tato osoba, kterd je oznacovana jako zastavce, jelikoz Zadnd véc nemize byt
dana do zastavy bez souhlasu jejiho vlastnika. Zdkon pro zastavni smlouvu k nemovi-
tosti stanovi nutn¢ pisemnou podobu a tato smlouva se ptikladd k navrhu na vklad zastav-
niho prava do katastru nemovitosti. Uzavieni zastavni smlouvy k nemovitosti je napii-

klad jedna z podminek ziskdni hypotecniho Givéru [6].

1.4.6 Kupni smlouva

Pokud jde o nemovitost, kupni smlouvy se uzaviraji dle zdkoniku ob&anského. NaleZi-

tostmi takové smlouvy se jevi: specifikace predmétu koupé, prodejni cena a zpisob
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uhrady, plus dalsi ndlezitosti priitbéhu obchodu a predani nemovitosti. Vedle téchto nale-
zitosti se v ptipadé potfeby uvadéji ptipadna prava tretich osob vazanych k nemovitosti,
jsou-li n¢jaka (vécna biemena, zastavy apod.). Je dilezité¢ ufedné ovétit podpisy na ale-

sponl jednom vyhotoveni kupni smlouvy [5].

1.4.7 Smlouva o tschové finan¢nich prostredki

Tato smlouva se uzavird mezi slozitelem a schovatelem a je upravena § 747 — 753 obcan-
ského zakoniku. Dle ustanoveni vznika sloZiteli pravo, aby schovatel od n¢j prevzatou
movitou véc fadné opatroval. Slozitel je za takové opatrovani povinen schovateli uhradit
nezbytné naklady, které s takovou Cinnosti vznikaji. Schovatel se zavazuje zdrZet se uzi-
vani movité véci [5].

Tato smlouva se v praxi vétSinou vaze na bankovni, notafskou ¢i advokatni uschovu.
V souladu s platnou pravni upravou Ize realizovat tischovu i1 na tischovné bankovni ucty

realitni kancelafe.

1.5 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je ve struc¢nosti feCeno vetejny seznam nemovitych véci. Obcansky
zékonik definuje v § 498 nemovitou véc, ale ne vSechny nemovité véci jsou predmétem

evidence v katastru.

Definice katastru nemovitosti podle § 1 odst. 1 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemo-
vitosti zni: ,, Katastr nemovitosti (dale jen , katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost*) vymezenych timto zdakonem
zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto

‘

nemovitostem “.

Predmétem zéapisu do katastru nemovitosti jsou pravni vztahy tykajici se nemovitosti.
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, rozeznava tii druhy zapisi:

o Vklad (vklad vécnych prav).

e Zaznam (zapisuje se vznik, zmena nebo zanik vécnych prav).

e Poznamka (ikon katastralniho uradu).

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, také stanovuje, co se v katastru nemovi-

tosti eviduje. Pro toho, kdo se zabyva problematikou spojenou s nemovitostmi, je velmi
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dilezité védet, které nemovitosti se zapisuji do katastru, a které tidaje se o nich zapisuji.
Zapis v katastru se odviji od toho, zda stavba je soucasti pozemku nebo prava stavby,
nebo zda se jedna o samostatnou budovu, ktera je samostatnym predmétem evidence.
Podle toho, zda je, ¢i neni konkrétni budova soucasti pozemku, se odviji i nakladani

sni[7].
V katastru nemovitosti se eviduji (§ 3 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti):

e Pozemky v podobé parcel.

e Budovy, kterym se pridéluje Cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti
pozemku nebo prava stavby.

e Budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucasti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné
stavby.

o Jednotky vymezené podle obcanského zakoniku.

o Jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spo-
luviastnickeé vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytum a nebytovym
prostorim.

e Pravo stavby.

e Nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis.

Nikdy se vSak neeviduji drobné stavby.

1.5.1 Navrh na vklad do katastru nemovitosti

Obsah navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti popisuje zakon ¢. 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Navrh na vklad
do katastru nemovitosti je ukon, kterym lze provést zménu na listu vlastnictvi napt. pie-

vod, koupé, prodej nebo darovani nemovitosti [8].

Navrh na zahéjeni fizeni musi mit tyto naleZitosti:
o Oznaceni katastralniho uradu, kterému je ndavrh na vklad urcen.
e Jméno a piijmeni.
o Trvaly pobyt.

e Rodné cislo fyzickych osob nebo ndzev, sidlo a identifikacni cislo pravnickych

osob, které jsou ucastniky rizeni.
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o Oznaceni prav, kterd maji byt zapsana do katastru.
Soucasti navrhu na vklad do katastru jsou prilohy:

e  Smlouva.

e Plnd moc pokud je jedna ze stran zastupovana),

e 'ypis z obchodniho rejstiiku, pokud je jednou ze stran pravnicka osoba zapsana
v OR.

o  Geometricky plan v pripadeé, Ze dochazi prevodem k déleni pozemkaii.

o Dalsi prilohy ve specifickych pripadech.

Kromé vkladi prav k nemovitostem se mohou z katastru nemovitosti nékteré skute¢nosti
odstranit. Jde naptiklad o vymaz dajti o stavbé, ktera byla odstranéna demolici, o zanik
vécného bifemene nebo o vymaz zastavniho prava (napf. pro ty co koupili nemovitost
s pomoci hypotec¢niho uvéru a sviij dluh splatili). K vymazu zastavniho prava musi dluz-
nik pozéadat banku o vystaveni dokumentu tzv. kvitance (potvrzeni o zaplaceni, ukonceni,
zaniknuti a splnéni dluhu) s Gfedné ovérenym podpisem, na jejimz zakladé dochéazi podle
obcCanského zakoniku k zaniku pohledavky. Navazné na to Katastralni ufad provede vy-

maz zastavniho prava z listu vlastnictvi do 30 dnti od doruceni zadosti [8].

1.5.2 Vypis z katastru nemovitosti

., Vypis z katastru nemovitosti (list viastnictvi — LV) je verejnou listinou, kterd prokazuje
stav dané nemovitosti evidované v katastru nemovitosti k okamziku vyhotoveni LV.
Je oznacen cislem listu viastnictvi a jako verejna listina musi byt opatien datem, otiskem
kulatého razitka katastralniho uradu se statnim znakem, jménem a podpisem zaméstnance

uradu a kolkem nebo dolozkou o uhradé spravniho poplatku.

Nékteré informace o LV miizeme najit na online nahlizeni do katastru nemovitosti. Mu-
Zeme zde najit ¢islo listu viastnictvi, na kterém je budova zapsana, cisla listii viastnictvi
prislusnych kazdé bytové jednotce. Jednotlivé listy viastnictvi ani katastralni mapy vSak
na techto strankach, Online nahlizeni do katastru nemovitosti, prohlizet nelze. Tyto in-
formace miizeme vyuzit dalsi online sluzbu tzv. dalkovy pristup, kde je nutna registrace
a ziskani informaci je zpoplatnéno. Kromé téchto online aplikaci si miizeme vyzved-

nout list viastnictvi osobné na prislusném katastralnim uradu. * [9]
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1.5.2.1 Popis vypisu z katastru nemovitosti neboli listu vlastnictvi (LV)

Tato podkapitola vysvétluje obsah jednotlivych ¢asti listu vlastnictvi.

L Cast A

Obsahuje podrobné informace o osobe vlastnika nemovitosti, v pripade, zZe vlastnikii

Jje vice, tak o vlastnicich a jejich podilech.

Cist B

Obsahuje presnou identifikaci nemovitosti (parcelni Cisla, jejich vymery, popisna ¢i evi-
dencni cisla budov, druh a zpiisob vyuZiti pozemku apod.). Zvysenou pozornost vénujte
tomu, zda dany viastnik vilastni pouze budovu bez pozemku, nebo zda vlastni i pozemek,
na kterém stavba stoji. V druhém pripadé bude v listu viastnictvi poznamka ,, vlastnictvi

pozemku a stavby.

Cast C
Obsahuje udaje o omezeni vlastnického prava, které se k nemovitosti vaze. Jednda se na-

priklad o vécna bremena, predkupni prava nebo o zastavni prava k nemovitosti. U viast-

niku pravnickych osob zde nalezneme napriklad i zapis o konkurzu dané pravnické osoby.

Cast D

Soucasné s casti A nam tato cast slouzi pro zjisteni pravnich vztahii k dané nemovitosti.
Najdeme zde tzv. poznamky, které nas informuji o tom, Ze byla napriklad u soudu podana
zaloba na urceni viastnictvi, Ze nemovitost je predmétem spolecného viastnictvi manzelu

nebo Ze bylo zahdajeno vyvilastiovaci rizeni apod.

Cist E
Nalezneme zde nabyvaci tituly, na jejichz zakladé viastnické pravo k nemovitosti vzniklo

(napr. kupni smlouvy, kolaudacni rozhodnuti, darovaci smlouvy aj.).
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Cist F
tato cast je vyhrazena pro pripadné uvedeni vztahu bonitovanych pudné ekologickych

Jjednotek k parcelam.

Na konci vypisu z katastru nemovitosti jsou uvedeny informace o rizeni, kterymi jsou do-
t¢eny pravni vztahy k nemovitostem. Listiny k plombam, cislo jednaci, ndzev katastralniho
uradu nebo pracoviste, datum a cas, kdy byl vypis vyhotoven, a rovnéz jméno, prijmeni

a podpis vyhotovitele vypisu. Nesmi chybét razitko!* [9]

1.6 Realitni kancelar

Rok 1989 se stal zlomovym pro celou nasi spolecnost. Vznik soukromého podnikani,
silné spolecenské zmény, start zasadnich majetkovych transferi. MoZnost soukromé na-
byvat movity majetek, spolu s procesy privatizace a restituce, daly vzniknout fenoménu
realitnich kanceldfi. Vénovat se této Cinnosti pfildkalo fadu odborniki z ptibuznych
obort, ale zaroven 1 mnoho spekulantti. AZ s postupem casu vznikala pravidla pro praci
realitnich kancelafi, postupné se prosazovala makléiska etika a vznikaly pravidla spolu-
prace mezi RK, které vyustily ve vznik asociaci s pomérné specifickymi pravidly,
které regulovaly rozsah poskytovanych sluzeb, ceny za tyto sluzby a v neposledni fad¢
piistup k zdkaznikovi. Casem se vyprofilovali kvalifikovani profesionalové, ktefi rozu-

méli nejenom ekonomice nemovitosti, ale i praci s lidmi — realitni makléti [10].

Natizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., v ptiloze €. 4, obsahova napli zivnosti volné podle jed-
notlivych obort Cinnosti, v Cisle 58, specifikuje realitni ¢innost jako obor zivnosti volné
nasledujicim zplsobem: ,,Nakup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje, prodej ne-
movitosti, zprostiedkovani nakupu, prodeje a pronajmu nemovitosti, bytii a nebytovych

6

prostor. ...

Jak jiZ bylo zminéno dfive, nedavno byl navic vydan zakon €. 39/2020 Sb., zédkon o rea-
litnim zprostfedkovani a o zmeéné souvisejicich zédkontl, ktery reguluje realitni ¢innost
jesté preciznéji.

K tomu, aby realitni makléf, ¢i €lovek vénujici se klasické realitni ¢innosti, tedy zpro-
sttedkovatelské Cinnosti uspokojil své podnikatelské potfeby, mize se vénovat i dalSim
aktivitam, které podpofi vytvareni zisku. Mezi tyto aktivity mize patfit: sprava nemovi-

tosti, ocenlovani nemovitosti, marketingové studie a prognozy, pravni sluzby spojené
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s problematikou pfevodu nemovitosti, ¢innost developerska, pojistné smlouvy ¢i sluzby

technického razu, jako je naptiklad inZzenyrska ¢i projektova ¢innost.

V poslednich letech se ¢esky realitni trh zacal znacné proménovat, a to hlavné diky vstupu
zahrani¢nich realitnich siti na uzemi Ceské republiky. V roce 2005 se objevil piivodnd
americky RE/MAX, vroce 2008 pak CENTURY 21, a pot¢ mnoho dalSich: Svo-
boda & Williams, LEXXUS, Home Real Estate, Engel & Volkers, atd. [11].

Vedle franchisingovych siti a velkych realitnich kancelafi, které svoji ptisobnost strate-
gicky rozmist'uji do mést Ceské republiky, se na trhu dale vyskytuji realitni kancelaie
v pravni formé spole€nosti s ru¢enim omezenym, nebo jako fyzické osoby podnikajici
naptiklad na zivnostensky list jako realitni zprostfedkovatelé. Vyvoj poctu realitnich kan-

celari a subjekti poskytujici realitni sluzby ma stoupajici tendenci [11].

1.7 Sluzby poskytované realitnimi kancelaremi

Realitni kancelar je subjekt nabizejici fadu sluzeb na trhu s nemovitostmi. Nejcastéji
se jedna o zprostiedkovani koupé, projede nebo pronajmu nemovitosti. Vedle toho
realitni kancelafe nabizeji také spravu nemovitosti, zprostiedkovani finan¢niho ob-

chodu, poradenstvi, konzulta¢ni ¢innost apod.

Realitni kancelafe mohou mit rizny charakter. Nékteré jsou samostatné pusobici
v ramci jediné ¢inékolika malo pobocek. Jiné naptiklad spolupracuji s tymem realitnich
makléri, ktefi nejsou v kancelari ptimo zaméstnani, ale spolupracuji s ni na zéklad¢ do-
hody o spolupraci v riiznych lokalitich Ceské republiky. Dal§i moznou formou, jak rea-
litni kancelate funguji, je princip (nadnarodni) franchisingové sité. Pobocky a zprostied-
kovatelé piisobi v siti, maji moznost SirS§iho pole plisobnosti a zaméfuji se na celé spek-
trum sluZeb v oblasti realit. Vznik se od RK, které nejsou €leny franchisingové sité, 1iSi
piedevsim v zakoupeni licence a dodrzovani koncepce pravidel na zakladé franchisin-
gové smlouvy. Tyto realitni kancelafe maji vymezena pravidla a povinnosti pii jednani
v ramci své kancelare/pobocky nez jiné, napiiklad povinnost spolupracovat s advokaty,
¢1 v ramci sité. Kontrola takového dodrzovani se vétSinou uskuteciiuje bud’ v podobé au-
ditu, ¢i v podobé mystery shoppingu. Kontrolou se zjist'uje korektnost procesniho a pro-
fesniho jednani realitnich makléit a kancelafe jako celku. Pravidlem pro franchisingové
realitni kancelafe byva spoluprace s ostatnimi kancelafemi v ramci znacky ve formé sdi-

leni inzerce nemovitosti nejen v rdmcei jednoho statu, ale i mezinarodné. To je zajiSténo
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prostfednictvim databaze, v niz jsou transparentné uvedeny udaje o prodavanych i popta-

vanych nemovitostech. Realitni kancelafe poskytuji majiteltim, tedy prodavajicim, zpra-

vidla tyto nejcastéji uzivané sluzby [2]:

Bezplatné konzultace ohledné moznosti prodeje nemovitosti.

Ptipravu prodejni strategie.

Stanoveni vhodné formy a zptisobu propagace.

Kompletni zpracovani prodejni prezentace nemovitosti/marketing realit.
Zajisténi vSech dokladl potiebnych pro prodej nemovitosti.

Odhad trzni ceny.

Efektivni inzerci v rdmci nejnavstévovanéjsich realitnich online servert a tisté-
nych periodik.

Nabidku vhodnych zajemcti z vlastnich databazi poptavajicich.

Zajisténi prevodu energii (voda, elektiina, plyn, apod.).

Préavni servis (vypracovani ndjemni a podnajemni smlouvy, preklad do ciziho ja-
zyka, vypracovani kupni smlouvy, vypracovani navrhu na vklad nemovitosti
do katastru nemovitosti, vypracovani smlouvy o pievodu ¢lenskych prav a povin-
nosti, zajiSténi odhadl/zpracovani znaleckého posudku, a jiné.).

Zprostiedkovani prodeje ¢i prondjmu nemovitosti — celého procesu.

Zajisténi pojisténi ndjemného proti neplaceni najmu na nekomercnich nemovitos-

tech.

Sluzby poskytované naopak zajemctiim o nemovitosti, tedy kupujicim, by se dali strucné

shrnout do nésledujicich nejfrekventované;jSich ¢innosti [2]:

Prezentace vhodné nemovitosti dle pfedstav zdjemce ze Siroké nabidky portfolia
realitni kancelare.

Smluvné oSetfené zakazky a pravné ovétrené (pravdivé) informace.

Zasilani pravidelnych newsletterti a novinek s nejéerstvéjsi nabidkou nemovitosti
dle predstav zdjemce.

Vyhledavani nemovitosti na miru.

Vyftizovani hypote¢niho uvéru ve kterékoliv klientem preferované bance.
Kompletni zajisténi financovani pomoci hypote¢niho uvéru a stavebniho spofeni.
Organizace konzulta¢ni nezdvazné schizky s hypotecnim poradcem.

Zprosttedkovani koupé ¢i n4jmu nemovitosti a exekuce celého procesu.
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Sluzby poskytované obéma strandm [2]:

Pravni oSetfeni transakce prostfednictvim externi advokatni kancelare.

e Bezpecné a pojisténé tschovy kupnich cen.

e Zajisténi souvisejicich doplnkovych sluzeb jako napf.: st¢hovani, malovani, vy-
klizeni, zajisténi rekonstrukce ¢i drobnych ptestaveb apod.

e Investi¢ni a developerska ¢innost.

e Sprava nemovitosti.

Pojem ,,sprava nemovitosti* zastteSuje celou fadu sluzeb. Jedna se pfedev§im o vedeni
komplexniho ucetnictvi, véetné zprostiedkovani danovych a statistickych formulait, ko-
munikaci s finanénim Gfadem, sledovani novel zakont tykajicich se realitni ¢innosti a ne-
movitosti, evidenci pfijmt, vydaji a plateb jednotlivych za€astnénych v realitnim ob-
chodu apod. Dale to miize byt vyuctovani sluzeb tepelnych energii a dodavky vody,
které se tidi vyhlaskou €. 371/2001 Sb. a vyhlaskou ¢. 428/2001 Sb., zajistovani sprav-
covskych organizaci vénujicim se opravam, udrzbé a spravé domu, revize a dokonce i ha-
varijni sluzby. Sprava nemovitosti se mize tykat i pravnich sluzeb a stavebniho dozoru

[12].

Co se zprostfedkovani obchodu s nemovitostmi tyce, je samotny pojem zprostfedkovani
velice zajimavy. Jde o to, Ze samotné realitni kanceldie se pfimo neucastni pravniho
vztahu, ale pouze hledaji adekvatni nabidku pro urcité klienty nebo naopak. Dale ptipravi
dokumenty a realizuji obchod, za cenu sjednané provize. Provize se pohybuji mezi
3 — 6 % z celkové ceny obchodu. Zakaznici vyuziji sluzeb realitnich kanceléii s vidinou
rychlejSiho, spolehlivéjsiho, efektivnéjsiho a celkove legislativné podloZzeného obchodu.
Jedna se predevsim o tsporu Casu prodavajiciho, zejména pti komunikaci a naslednych
prohlidkach s kupci. Je nutno zminit, Ze procento provize realitni kancelafe je stanoveno

smluvné€ a dohodou mezi zGi€astnénymi stranami. Existuje n¢kolik variant thrad provize

(hradi prodavajici, kupujici, oba, najemce, pronajimatel atd.).
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2 Sluzby nabizené vybranou realitni kancelari

2.1 Obecné o sluzbach

Sluzba je jakakoliv aktivita nebo vyhoda, kterou mize jedna strana nabidnout druhé,
je v zésad¢ nehmotna a nepiinasi vlastnictvi. Jeji produkce mtize, ale nemusi byt spojena

s hmotnym produktem [13].

Sluzby jsou samostatn¢ identifikovatelné, predevsim nehmotné ¢innosti, které poskytuji
uspokojeni poteb a nemusi byt nutné spojovany s prodejem vyrobku nebo jiné sluzby.
Produkce sluzeb muize, ale nemusi vyzadovat uziti hmotného zbozi. Je-1i vSak toto uziti

nutné, nedochazi k transferu vlastnictvi tohoto hmotného zbozi [13].

Sluzby zakaznikim jsou hlavnim cilem fizeni dodavatelskych systémi. Jejich koncept
jako hlavni filozofie funkce organizaci, je souhrnem ¢innosti ptinasejici hodnotu zakaz-
nikiim, kterou je mozné se diferencovat od konkurence. Koncept je zaloZzen na dlouhodo-
bém sledovani pozadavkil zdkaznikd, méfeni dosahované urovné za pomoci soustavy
ukazatelll a srovnavani jejich irovné s konkurenci. Zasadnim problémem v oblasti sluzeb
je stanoveni jejich konkurenceschopnosti. Poskytovanou urovei sluzeb je nutné rozliSo-

vat dle rtiznych ¢asti trhu urcenych podle pozadované urovné sluzeb [14].
Specifikace vlastnosti sluzeb:

e Nehmotnost.

e Neoddélitelnost.

e Heterogenita (proménlivost).
e Znicitelnost (pomijivost).

e Vlastnictvi (absence vlastnictvi).

Odvétvi sluzeb je z narodohospodarského hlediska kazdé vyspélé zemé zdrojem vice
jak 50 % hrubého domaciho produktu a vice jak 50 % praceschopného obyvatelstva je za-
méstnano ve sluzbach. V nejvyspélejSich zemich EU predstavuji sluzby dynamicky
se rozvijejici odvétvi. Ceska republika v soudasné dobé tak vyrazného poméru nedosa-
huje. Odvétvi sluzeb je heterogenni a z hlediska statistického sledovani se déli na sluzby

trzni a netrzni [15].
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Dle odvétvového hlediska vse, co nespada do odvetvi primyslu a zeméde€lstvi je soucasti
odvétvi sluzeb. Tyto se pak dé€li na pododvétvi finan¢nich sluzeb, dopravnich sluzeb,
sluzeb pro domacnost, kulturnich sluzeb, socialnich sluzeb, sluzeb zdravotnictvi, teleko-

munikacnich sluzeb atd. [15].

Pomoci metody tzv. ,,7 x S* (Pravidlo 7 s. Resp. seven Rs) miizeme specifikovat jednot-

livé faktory procesu tak, aby byla poskytnuta [16]:

e Spravna sluzba.

e Na spravném miste.

e Ve spravném cCase.

e Ve spravném mnozstvi.
e Ve spravné kvalité.

e Za spravnou cenu.

e Spravnému zakaznikovi.

LOGISTIKA
7 ,,S“

Spravny produkt

w

-

) SR . Spravna cena
@

Obr. 2.1 Klicove faktory logistiky 7 ,,S*

Zdroj: [16], vlastni uprava

Logistika v odvétvich sluzeb je v dnes$ni dobé soucasti moderniho piistupu ke v§em sluz-

bam.

27



Liberalizované sluzby (sluzby v odvétvich trzniho charakteru) jsou poskytovany na spo-
le¢ném evropském prostoru, v rdmci volného pteshrani¢niho pohybu, jak umoziuje kon-
venéni program. V ramci CR je poskytovani téchto sluzeb stanoveno zikonem
¢. 222/2009 Sb., o volném pohybu sluzeb. Institut tzv. Jednotného kontaktniho mista
umoznuje ziskat a zajistit veskeré informace spojené s podnikdnim v oblasti sluzeb

jak podniktim, tak spotiebitelim. Jde zejména o [15]:

e Sluzby poskytované podniklim, napt.: manazerské a poradenské sluzby, certifi-
kace a testovani, sprava budov vcetné udrzby, reklamni sluzby, sluzby ndboru
pracovnikd, sluzby obchodnich zastupct.

e Sluzby poskytované podnikiim i spotiebiteliim, tj. pracovni poradenstvi, dafiové
poradenstvi, sluzby v oblasti nemovitosti v¢. realitnich kancelafi, distribuce, pro-
najem vozidla, cestovni kancelére.

e Sluzby stavebnictvi v¢. sluzeb architekti.

e Sluzby poskytované spotiebitelim, napi.: sluzby cestovniho ruchu, sluzby pri-
vodct, sluzby pro volny Cas, sportovni stiediska a zdbavni parky, podptrné sluzby

pro domécnosti (péce o starSi obCany).

Pro demonstraci liberalizované sluzby jsem si vybrala realitni a investicni skupinu

STING a ji poskytované sluzby.

2.2 O skupiné STING

Realitni kancelat STING, s.r.o. se sidlem v Ttinci, byla zalozena v roce 1997 Martinem
Zarembou jako spolecnost s ruCenim omezenym. Patii k vyznamnym spole¢nostem

na ¢eském realitnim trhu, ale neni ¢lenem Asociace realitnich kancelaii [17].

Nazev realitni kancelafe STING je odvozen od anglického sting (tedy Zihadlo) a ma sym-
bolizovat dravost, uto¢nost.Véela v logu mé asociovat pracovitost. Zluta barva z logotypu
také dominuje interiérim pobocek. Od roku 2007 firma uziva slogan ,, Lidé na prvnim

misté “, ktery nahradil diivejsi ,, Hledate bydleni, mame reseni* [18].

STING je v soucasné dob¢ skupinou spolecnosti, které poskytuji sluzby ve vSech oblas-
tech provazanych s realitnim trhem a oblastech spojenych se zprostiedkovanim nemovi-
tosti, s vykupy nemovitosti, s oddluzenim nemovitosti, a s financovanim nakupu nemo-

vitosti.

28



Hodnota zobchodovanych nemovitosti za celou skupinu ¢ini téméf Sedesat miliard ko-
run [19]. Své sluzby poskytuji prostfednictvim 250 zkuSenych profesionald s rtiznou spe-
cializaci a zkusenostmi. Jejich obchodniky jsou realitni a hypote¢ni makléfi, specialisté
na trh s nemovitostmi, specialisté na vykupy a oddluzeni a specialisté na komercni nemo-
vitosti. Obchodniky podporuje tym pravnikli, odbornikd z oblasti IT, marketingu, PR,
personalistti, ekonomi a technikti. 200 obchodnikt je proskolenych v ramci atestacniho
programu. Ten zahrnuje soubor odbornych zkouSek z oboru préava, dani, stavebnictvi
a obchodnich postupt, a po jejim uspéSném slozeni obdrzi obchodnik certifikat. Nabytou
kvalifikaci obchodnici vyuzivaji v rdamci produktd celé Realitni a investicni skupiny

STING [20].

Dle interpretace RK STING na vlastnich webovych strankéch, je jeji vize orientovana
piedevsim na to, byt pro zédkazniky a Sirokou vefejnost ¢islem ,,jedna‘. To znamena byt
jasnou, vhodnou a preferovanou volbou, protoze poskytuje kvalitni a transparentni sluzby
ve vSech oblastech souvisejicich s realitami: ,, Nasim spolecnym cilem je bezpeci, jistota
a komfort nasich klientii pri reSeni jejich bytovych potieb. Neustalym zvysovanim odbor-
nych znalosti a dovednosti zajistujeme vysokou kvalitu nasich sluzeb, za coz nas klienti
odmeénuji pozitivnimi referencemi vici své rodiné a pratelum. “ [20]

Vize ma slouzit k nasledovnému: ,, V ramci vize firma dava odpoved’ na otazku: Ceho

chceme dosahnout? “ [21, s. 6].
Vize méla byt [21]:

e Piedstavitelna — méla by obsahovat, ¢eho chce firma v budoucnu dosahnout a ja-
kou chce mit na trhu misto.

e Zadouci — méla by splitovat pozadavky a oekavani firemnich investord.

e Dosazitelna — je tieba byt v souladu s finanénimi moznostmi podniku.

e Specificka — je dulezité zvolit konkrétni parametry a vyhnout se zobectiovani.

e Flexibilni — moZnost firmy adaptovat se ve stale se vyvijejicich podminkach.

e Sdélitelna — je zapotiebi sdélit lidem vizi podniku nanejvys v horizontu patnécti

minut.

STING puisobi na vétsing izemi Ceské republiky prostiednictvim sité 30 vlastnich pobo-
¢ek. V soucasné dobé ma dvé pobocky také na Slovensku. Sidlo skupiny STING

je v Ttinci, kde je umisténa také centrala a servisni podpora.
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Vsichni spolupracovnici Realitni skupiny STING se fidi etickym kodexem, ktery je za-
vazny a je soucasti podepisované mandatni smlouvy ¢i smlouvy o obchodnim zastoupeni.
Pro ptipady poruseni kodexu ¢i jinému jednani odporujici dobrym zésadam, je mozno
zahajit reklamacni fizeni kontaktovanim manazera kvality, ktery reklamaci posoudi a na-

vrhne zpisob feSeni.
2.2.1 Spolecnosti ve skupiné

Tato ¢ast bakalaiské prace strucné popisuje jednotlivé spolecnosti skupiny STING, jejich

historii a napln ¢innosti.

Spoleénosti ve skupiné STING

’ Realitni kancelar STING

STING investicni fond KREDIT Finance

Obr. 2.2 Grafické znazornéni spole€nosti ve skupiné STING

Zdroj: Vlastni zpracovani

2.2.1.1 STING Finance s.r.o.

Spole¢nost STING Finance s.r.o. (dfive MAX Finance, s.r.0.) zajistuje svym klientim
komplexni sluzby v oblasti hypotecnich uvért, vEetné kombinaci a slozitych ptipadd, po-
Jisténi nemovitosti a domacnosti, popt. pojisténi riiznych rizik. STING Finance také pro
své klienty zprostiedkovava moZnosti investovani osobnich finan¢nich prostfedki do riiz-
nych druhli investi¢nich a spoficich néstroji. V roce 2017 spolecnost zprostiedkovala
celkem 1877 hypotecnich uvért a tivéri ze stavebniho spofeni v celkovém objemu pie-
sahujici 1,9 miliardy K¢. V roce 2018 se jejich pocet zvysil na 1951 a celkovy objem

zprostfedkovanych hypotecnich Gvért a uverit ze stavebniho spoteni piekrocil ¢astku
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2,1 miliardy K¢&. Hypotecni specialisté spole¢nosti STING Finance byli n¢kolikrat oce-
néni prvnim a druhym mistem Hypote¢ni bankou kazdoro¢né vyhlasujici ocenéni za kva-

litu zpracovani hypote¢nich tvéra [22].

2.2.1.2 Realitni kancelai STING, s.r.o.

Realitni kancelai STING patii mezi realitni kancelafe, které se jiz 23 rokem vyznamnou
mérou podileji na rozvoji a dynamickém rastu ceského trhu s realitami. Diky této tradici
se fadi mezi tviirce realitniho prostfedi a dal§ich oblasti, které jsou s realitami spjaty.
Uspéchy, kterych jiz dosdhla, jsou podloZeny dtivéryhodnosti, ktera je v tomto oboru vice
nez nutnosti, cilevédomosti a tvrdou praci. Firemni kultura, postavend na zakladech etiky
podnikani a respektovani zdkaznika a jeho potteb a pozadavka, ucinila z Realitni kance-

lafe STING spolehlivého a osvédceného partnera ve svéte realit.

Realitni kancelaf STING od svého zaloZeni zobchodovala vice nez 35 000 nemovitosti

v hodnoté desitek miliard korun.

Reziden¢ni nemovitosti jako jsou rodinné domy, pozemky a bytové jednotky, jsou v na-
bidce Realitni kancelate STING nejrozsifenéjsi komoditou. Pravidelné je neustdld moz-
nost vybirat mezi dvéma tisici nabidek, diky ¢emuz se STING fadi mezi pét nejvétsich

realitnich kanceldii na ¢eském trhu [23].

2.2.1.3 STING investi¢ni fond s proménnym kapitalem, a.s.

V roce 2009 vznikla spolecnost STING investi¢ni fond a.s. (SIF) s proménnym zaklad-
nim kapitalem. Jako prvni a jedina realitni kancelai v Ceské republice tehdy spolenost
zalozila svij uzavieny investi¢ni fond. SIF provadi svou ¢innost na zéklad¢ povoleni
CNB a #idi se zakonem o kolektivnim investovani a zakonem o investi¢nich spole¢nos-
tech a investi¢nich fondech a je pod piimym dohledem Ceské narodni banky. Investuje
zejména do nemovitosti. VSechna investi¢ni aktiva fondu jsou v uschové u depozitafe
Komer¢ni banky, ktery kontroluje soulad obchodnich transakci s pravnimi pedpisy a Sta-
tutem SIF. Celkové vlastni kapitalové zdroje SIF €ini témet 300 mil. K&. SIF je tedy
schopen vykoupit nemovitost klienta v fadu dnii v ramci téméf celé CR a vyhovét tak kli-
entim, ktefi pozaduji urychleny prodej nemovitosti nebo je jejich nemovitost zatizena
exekucemi. V lednu 2016 SIF uvedl své investi¢ni akcie k obchodovani na Burze

CP Praha. Ziskal tak jedine¢nou moZnost vstupu externiho kapitalu k financovani ndkupu
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nemovitosti za ucelem prodeje, ale také nemovitosti pofizenych za i¢elem vynosi z na-

jmi [23].

2.2.1.4 KREDIT Finance, s.r.o.

Spole¢nost KREDIT Finance, s.r.o. (KREDIT) se od roku 1999 zabyvé poskytovanim
finan¢nich prostfedkt vlastnikim nemovitosti a komplexnim fesenim dluht, exekuci
a omezenim vlastnickych prav k nemovitostem. Spolec¢nost je schopna zajistit kompletni

oddluzeni nemovitosti a vyplatit klientim potiebné finance jesté pred realizaci pro-

deje [23].

KREDIT Finance, s.r.o. poskytuje spotiebitelské uvéry klientiim prostiednictvim svych
vazanych zastupci, ktefi jsou opravnéni jednat na zékladé zapisu vazaného zastupce

do registru vedeného Ceskou narodni bankou [23].

2.3 Poskytované sluzby

V ramci Realitni skupiny STING je mozné vyuzit Siroké Skaly nabizenych sluzeb.
V ramci zprostifedkovani prodeje nemovitosti RK nabizi veskery servis — vSeobecné po-
radenstvi, pravni servis, finan¢ni sluzby, obchodni sluzby, informacni sluzby a pro-

pagacni servis [24].

V uvodni fazi zprostfedkovani prodeje nemovitosti stoji proces poradenstvi. Tam se kli-
entovi navrhne optimalni cena jeho nemovitosti, seznami ho s moznymi riziky spojenymi
s prodejem ¢i koupi nemovitosti, analyzuji se moznosti prodeje, vyhledaji se nejvyhod-
néjsi alternativy pro klienta (prodat ¢i pronajmout?), doporuci se zptisob financovani ne-
movitosti, konzultuje se s pravnikem ¢i finanénim manazerem, posoudi se, ¢i dokonce

odstrani pravni vady [24].

Mezi finan¢ni sluzby nabizené RK patii jiz zmifiované zajisténi financovani nemovitosti,
tedy hypotecni servis a zatizeni tvérl ze stavebniho spofeni, také je moZnost zajistit re-
financovani hypoték, ke kterému dochézi ke konci garantované fixni urokové sazby. Po-
kud ma4 klient vice ptjcek, pfichazi na fadu zajisténi konsolidace Gvért, coz zajisti slou-
ceni vice druhii pijcek do jedné, a tim moznost podstatné uSetfit na splatkach.
Dale je moZnost zajistit pojiSténi nemovitosti ¢i pojisténi zdravi, movitého i nemovitého

majetku, zabezpeceni proti Skoddm a zivelnym pohroméam, ischovu penéz na specidlnim
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pojisténém Uctu realitni kancelafe, tschovu dan¢ z nabyti nemovitych véci, advokatni
uschovu se slevou u pravniki, s nimiz RK spolupracuje, notaiskou uschovu a zajisténi
jistotniho uctu. Realitni kancelaf v pripadée potieby také zprostiedkuje vykup nemovitosti,
oddluzi klienta (pokud vlastni nemovitost), dale vyplaceni uvért, exekuci ¢i zastav, vy-
hleda zajimav¢ investicni ptilezitosti, pro prodavajiciho provéti kupujiciho a jeho schop-
nost zaplatit. Po realizaci prodeje nemovitosti nasleduje prevod vlastnického prava ne-
movitosti v katastru nemovitosti ¢i prevod druzstevniho podilu. Taktéz se bezplatné vy-

pracuje dafiové pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci [24].

K nabizenym obchodnim sluzbam RK patti vyhledani klienta, vyhledani nemovitosti,
osloveni klientdl, zastoupeni klienta ve vSech ¢innostech souvisejicich s koupi nemovi-
tosti, posouzeni ¢i odstranéni pravnich vad, které brani prodeji — mliZe se jednat o vyskyt
vécnych bifemen, zéstavy, exekuce, insolvence a jinych omezeni. RK mtize celkové eli-
minovat rizika spojend s prondjmem nemovitosti, s kauci ¢i s pravni ochranou. Déle
se zabyva vécnymi bfemeny, predkupnim pravem, délenim pozemki, vymazem zastav

a omezeni. A také mlze zajistit soudniho znalce, inspekci nemovitosti atd. [24].

Zabezpeceni kvalitniho pravniho servisu je klicovym Cinitelem kazdé realitni kancelaie,
nebot’ je to Casto tento faktor, kviili kterému si klienti sami feSit zalezitosti okolo nemo-
vitosti netroufaji a voli spolupraci s realitnimi kancelafemi. Sem patii vyhotoveni v§ech
typt smluv, které byly zCasti jmenovany a vysvétleny v predchozi Casti této bakalaiské
prace. Jmenovité tedy se jedna o moznosti vyhotoveni smlouvy o smlouvé budouci, kupni
smlouvy, zastavni smlouvy, smlouvy o tvéru, smlouvy o ziizeni vécného bifemene, ¢i vy-

mazu zastav a jinych omezeni [24].

Samoziejmosti je 1 informacni a propagac¢ni servis. Klienti jsou pravidelné informovani
o novinkach, o sjednanych prohlidkach, o bonité kupujiciho klienta (tedy platebni schop-
nosti), o stavu vyfizovanych Uvér atd. Propagace a marketing nabizené nemovitosti
a sluZeb probiha pies vice propagacnich kanall: internetové stranky RK, realitni servery,
outdoorové prezentace v podobé plachet, billboardy, cedule, vitriny, vylohy pobocek, po-
lepy na autech, atp. Déle je mozZna propagace v podobé tiSténé inzerce v radmci lokality

i celé CR a osobni nabidky a prezentaci [24].

Zajisténi prikazu energetické narocnosti budov je dalsi dilezity bod sluzeb. Pfi pfevodu
¢i pronajmu budovy ¢i bytové jednotky je jiz pii jejich inzerci nutné mit k dispozici pri-

kaz energetické narocnosti budov — PENB. Je to ukazatel, ktery dava celkovou predstavu
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o spotfebé energii v nemovitosti, kterou klient hodla koupit. Z toho plyne povinnost rea-
litniho makléte predlozit PENB moznému kupujicimu ¢i ndjemnikovi pii prohlidce, pte-
dat PENB kupujicimu ¢i najemnikovi pii podpisu smlouvy a zvetejnit idaje z prukazu
v informacénich a reklamnich materidlech dané nemovitosti. U bytovych jednotek lze
PENB nahradit pfedlozenim vyuctovani za vSechny energie, tzn. za elekttfinu, plyn a te-
pelnou energii, a to za posledni tfi roky. Z vytuctovani Ize také pomérné dobie ziskat pied-
stavu o energetické naro¢nosti budovy a mit tak piehled kolik daného klienta vyjdou na-

klady na energie [24].

V nasledujici ¢asti bych chtéla na nékolika vybranych ptikladech nabizenych sluzeb rea-
litni kancelafe STING demonstrovat postupy a podminky jednani kancelare pti vykonu

danych, velice komplexnich sluzeb.

2.3.1 Zprostiedkovani prodeje/pronajmu nemovitosti urcené Kk rezidenénimu

bydleni

Jedna se o nejCastéji vyuzivany produkt realitni kancelare. Miize jit jak o exkluzivni,
tak neexklusivni prodej/prondjem nemovitosti na zakladé smlouvy o zprosttedkovani
prodeje nemovitosti s Realitni kancelari STING, s.r.0. Provize za zprostfedkovani pro RK
se pohybuje mezi 2 — 6 % z prodejni ceny, minimalné vSak 40 tis. K¢ + DPH. V piipadé

najmu pak 1 — 2mési¢ni najmy [25].

K tomu, aby RK mohla zprostfedkovat prodej rodinnych domt, chat ¢i bytt si realitni
maklét potiebuje nejprve obstarat nasledujici podklady: List vlastnictvi (ne starsi 3 dnil),
listiny vécnych bfemen, katastralni mapu, zajiStény pravni piistup k nemovitosti, plany
nemovitosti, potvrzeni o provadénych revizich elekttiny, plynu a popt. kominu, vyucto-
vani nakladd na energii za posledni 3 roky nebo PENB, v ptipad¢ druzstevnich byt na-

jemni smlouvu s druzstvem, rozpis plateb a stanovy.

V ptipad€ prodeje pozemku se pak jedna o tyto podklady: list vlastnictvi, katastralni
mapa, zajiStény pravni ptistup k pozemku, potvrzeni o zatazeni pozemku do zony urcené
k vystavbé, znalost regula¢niho planu obce — vhodnost zastavby (napt. podminka stavby
domi se sedlovou stfechou v horskych obcich, nebo podminka minimélni velikosti po-
zemku pro stavbu jednoho RD), existence a kapacita siti — elektfina, plyn, voda, kanali-
zace, existence ochrannych pasem — vysoké napéti, vysokotlaké vedeni vody, plynu, les,

cest a zelezni¢nich trati.
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Dale obchod pokracuje tak, ze realitni makléf si musi ptipravit, zajistit a ohlidat podpis

téchto dokumentd: zprostfedkovatelska smlouva, pfedsmluvni informace, souhlas

se zpracovanim osobnich udaji, souhlas manzela/ky s prodejem (pokud neni nemovitost

ve spoleéném jméni manzeld, ale existuje ,,rodinna domacnost*) a nabérovy list.

Obchodnimi zastupci pti takovém typu sluzby se jevi ndsledujici Cinitelé: realitni makIér,

specialista na trh s nemovitostmi, specialista na vykup a oddluzeni, specialista na ko-

mercni nemovitosti na zékladé podepsané smlouvy o obchodnim zastoupeni a plné moci.

Provize kazdé¢ho obchodniho zastupce neboli jeji procentualni vyse se pak tidi produkto-

vou provizni sazbou, viz niZe v tabulce.

Tab. 2.1 Piehled sazeb a odmén za vlastni ¢innosti obchodnika
. . Vykupy

Typ odmény Zprostied. o cialisté | Obchodnicl
Zakladni sazba 37% 34% 29%
Seniorita (riist podle vySe obratu) 1-10%

Odména za aktivitu 2% = -
Prispévek na vzdélani a marketing *) 1%

50% 45% 40%

Prispévek za doporuceni obchodnika 2%

Prispévek za STING polep auta 500 - 2 000 K&
Zdroj: [25]

Odkaz

kap. 2.1.1
Kap. 2.1.2
kap. 2.1.3
kap. 2.1.4

kap. 2.1.5
kap. 2.1.6

Odmeéna realitnimu makléfi za zprostfedkovani prodeje ¢i prondjmu nemovitosti se vy-

placi z ¢isté provize Realitni kancelafe. Orientacni piiklady vypocti uvadim opét nize

v tabulce.
Tab. 2.2 Priklady vypocti odmény makléfe (vypocet je pouze orientacni)
prodejni cena 500 000 800 000 1500000 | 3000 000
provize RK 2 - 10% Z TRZNI CENY, min. 50 tis. K& 50 000 68 000 95 000 120 000
- naklady (KS, + ostatni skuteéné naklady) 5 000 5000 5 000 5000
&isty obrat 45 000 63 000 90 000 115 000
odména maklére z RK (37%) 16 650 23310 33 300 42550
Zdroj: [26]
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2.3.2 STING Detektiv

Jedna se o jedine¢nou sluzbu na poli realitnich sluzeb. SlouZzi pro prodavajici klientelu,
kterd nechce jen necinné svéfit svou nemovitost do rukou realitniho makléfe a cekat,
az mu zavola a bude vysvétlovat, jak danou nemovitost propaguje, jak se prodeji zatim
vede atp. Tato sluzba nabizi prodavajicimu moznost samostatn¢ sledovat on-line z po-
hodli domova stav prodeje své nemovitosti. Diky STING Detektivovi je moznost vidét,
na jaké exportni servery byla zakazka exportovana, kolikrat byla zobrazena, kolik ptislo
poptavek, kolik bylo provedeno prohlidek a s jakym vysledkem a podobné. Tato sluzba
je ptistupna diky on-line klientskému servisu, do kterého se zdkaznik ptihlasi na zakladé
zékaznické karty, kterou automaticky ziskavd s podpisem vyhradni smlouvy s RK

STING na prodej jeho nemovitosti [27].

Jedinecna sluzba v realitach!

& #_  Ohlida prodej Vasi nemovitosti.
~y

" STING DETEKTIV
1 \\fJ p ;

|
u

Obr. 2.3 Reklamni banner

Zdroj: [28]

2.3.3 Specifické sluzby

V ramci obchodnich ptipadit RK STING fesi i fadu nestandartnich situaci nebo faktic-
kych ¢i pravnich vad, jako naptiklad:

e Narizeni exekuce, natizeni drazby.

e Oddluzeni nemovitosti pfed drazbou s naslednym prodejem za trZzni cenu.

e Vykup nemovitosti, zadluZenych ¢i nezadluZenych.

e Vyjednani a odkup nemovitosti, kdy je v exekuci pouze jeden ¢i vice podild.

e Vyjednani a realizace odkupu pohledavky.

e Zajisténi rozdéleni, slouceni, smény pozemk.

e Zajisténi pravniho ptistupu k nemovitostem, vécna bfemena, pasporty, odkup po-

dilt.
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e Vyjednani a vymaz vécnych bremen, které jsou piekazkou v prodeji ¢i snizuji
cenu nemovitosti napt. vécné biemeno uzivani.
e Prodeje nemovitosti nezletilych osob v ramci opatrovnického soudu.

e Rekonstrukce vykoupenych nemovitosti.

Tyto situace mohou byt feSeny za pomoci téchto produktii:

e Vykup druzstevniho bytu.
e Uvér s obstaranim prodeje nemovitosti.
e Vykup nemovitosti.

e Odkup pohledavky s naslednym prodejem.

2.3.3.1 Vykup druzstevniho bytu

Jedna se o vykoupeni druzstevniho podilu k bytu ve vlastnictvi stavebniho bytového
druzstva (SBD) nebo bytového druzstva (BD) za ucelem dalsiho prodeje. Tento ,,pro-
dukt* je predevSim urceny klientim; Clend druzstva s omezenim druzstevniho podilu,
¢i klientim; ¢lentim druzstva, ktefi potiebuji finan¢ni prostfedky a nechtéji ¢ekat na pro-
dej nemovitosti standartnim zptisobem. Zadatelem je v takovém piipadé vlastnik druz-
stevniho podilu k bytu, tedy ¢len druzstva a nemovitosti se jevi byt ve vlastnictvi SBD
¢i BD. Vlastnik takové nemovitosti je SBD nebo BD. Clenem SBD nebo BD je fyzicka
osoba, ktera vlastni druzstevni podil k bytu a ma podepsanou najemni smlouvu. Maxi-
malni cena vykupu by neméla piekrocit 5 mil. K¢, ¢astka vyssi pak podléha schvaleni
majitele spolecnosti. Realitni kancelat v tomto piipadé zprosttedkuje facilitaci celého
procesu vykupu druzstevniho bytu pro klienta, ktery jak bylo vySe zminéno, bud’ potie-
buje poskytnout tvér, ¢i pomocnou ruku pii pravnich procesuédlné korektnich postupech

vykupu takového bytu.

2.3.3.2  Uvér s obstarinim prodeje nemovitosti

Tato sluzba zahrnuje poskytnuti kratkodobého tivéru s fixni sazbou a jednorazovou splat-
nosti za ti¢elem oddluzeni nemovitosti, s naslednym prodejem nemovitosti. Zadatelem
v takovém piipadé je fyzicka osoba ¢&i podnikajici fyzicka osoba (ICO) a nemovitosti

miiZe byt jak byt, tak RD, stavebni parcely ¢i 1 komeréni nemovitosti. Kancelat je schopna
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klientovi poskytnout Gvér v rozmezi od 100 tis. K¢ do 3 mil. K¢. List vlastnictvi a jeho

zatizeni je realitni kanceldf schopné akceptovat v téchto variantach [26]:

e Zastavni pravo smluvni ve prospéch banky, nebankovni spole¢nosti, fyzické
osoby.

e Zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo z rozhodnuti statniho organu.

e Zahijeni exekuce, exeku¢nim piikazem k prodeji, zastavnim pravem exekutor-

skym.

Poplatek za zpracovani takové sluzby si kancelat Gctuje az do 10 % z vySe tveru, mini-
maln¢ vSak 15 000 K&. VySe urokové sazby je pro klienta nastavena na 2 % meési¢né
a doba splatnosti ¢ini 12 mésict. Cerpani uvéru mize probshnout jednorazové, &i po-
stupné, a to bud’ bezhotovostni platbou na ucet klienta, exekutora ¢i zastavniho vétitele.
Zpusob, jakym kancelar avér zajistuje je pres zastavni pravo smluvni s notaiskym zapi-

sem se svolenim k pfimé vykonavatelnosti iivéru na penézité plnéni [26].

Nasledné obstarani prodeje nemovitosti probiha na zaklad¢é exkluzivni smlouvy o obsta-
rani prodeje nemovitosti s Realitni kancelaii STING s.r.0. Provize za takové obstarani
pak ¢ini 8 — 10 % z prodejni ceny, minimalné vSak 50 tis. K¢ + DPH. Je vyZzadovéano
pojisténi nemovitosti. Dokumenty, které musi makléf v takovém ptipad¢€ ptipravit a ohli-

dat podepsani jsou nasledujici [26]:

e Smlouva o obstarani prodeje nemovitych véci s RK STING s.r.o.

e Ovéfena smlouva o uvéru a zaddost o Cerpani véru.

e Ovéfena smlouva o zfizeni zastavniho prava.

e Navrh na vklad zastavniho prava.

e Piedsmluvni informace ke spotiebitelskému tvéeru.

e Informace a prohlaSeni Zadatele o uver.

e Pojistnd smlouva véetné kalkulace na KREDIT Finance, s.r.0. (spole¢nost, ktera
poskytuje vér).

e Notafsky zapis se svolenim k pfimé vykonavatelnosti ivéru na penézité plnéni.

e Zadost o pieruseni vkladového fizeni.

e Zadost o pokradovani v fizeni.

e Zpétvzeti ndvrhu na vklad zastavniho prava.

e Vzdani se prava na odvolani.
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K provedeni takto komplexni machinace musi obchodni zastupci Realitni kancelare

STING prokazat odbornou zpisobilost podle § 60 zakona ¢. 257/2016 Sh., o spoti‘ebi-

telském avéru, tj. vysvédCenim o maturitni zkousce nebo dokladem o dosazeni vyssiho

vzdelani prokazujicim ziskani v§eobecnych znalosti a osvéd¢enim o uspéSném vykonani

odborné zkousky podle § 70, téhoZ zakona, prokazujicim odborné znalosti a doved-

nosti.

Ve shodé¢ s § 60, zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tuvéru, odst. 4 pism. c¢), je od-

bornymi znalostmi a dovednostmi pro poskytovani nebo zprostfedkovani spotiebitel-

ského uvéru KREDIT FINANCE, ktery je spotiebitelskym uvérem na bydleni. Ve smyslu

tohoto zdkona se rozumi pro tuto skupinu odbornosti [29]:

2.3.3.3

Znalosti v rozsahu odborného minima o finanénim trhu.

Zakladni znalosti o struktuie, subjektech a fungovani trhu spotiebitelského
uvéru na bydleni.

Znalosti regulace trhu spottebitelského uvéru na bydleni.

Znalosti etickych standardii trhu spotiebitelského ivéru na bydleni, pokud exis-
tuji.

Znalosti tivérovani a produktii spotiebitelského tivéru na bydleni.

Znalosti dopliikovych sluzeb souvisejicich se spotiebitelskym tivérem na byd-
leni.

Zakladni znalosti zdsad procesu posuzovani uveéruschopnosti spotiebitele.
Zakladni znalosti zésad postupu a zptisobu ocenovani véci, prav a jinych majet-
kovych hodnot poskytnutych jako zajiSténi spotiebitelského uvéru na bydleni.
Znalosti trhu nemovitych véci.

Znalosti postupu pfi koupi nemovité veci.

Zakladni znalosti uspotadani a fungovani katastru nemovitosti.

Schopnosti fadné produkty spotiebitelského tvéru spotiebiteli vysvétlit, provést
zakladni analyzu produktii spotfebitelského tvéru a nabidnout spotiebiteli pro-

dukt, ktery vyhovuje jeho potfebam.

Vykup nemovitosti

Realitni kancelat provadi na Zadost klienta vykoupeni nemovitosti v osobnim vlastnictvi

za ucelem jejiho dalSiho prodeje. Takovou sluzbu vyuzivaji pfedevsim klienti, kteti maji
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rizné omezeni na Listu vlastnictvi, v podobé exekuci ¢i zastavniho prava. Anebo ti, ktefi
pottebuji financni prostiedky a nechtéji cekat na prodej nemovitosti standardnim zptiso-
bem. Zadatelem je v takovém piipadé tedy sam vlastnik nemovitosti, a miiZe se jednat
o byt, RD ¢i komeréni nemovitosti. List vlastnictvi v takovém ptipadé mize byt ome-

zen [26]:

e Zastavnim pravem smluvnim ve prospéch banky, nebankovni spole¢nosti ¢i fy-
zické osoby.

e Zastavnim pravem soudcovskym, zastavnim pravem z rozhodnuti statniho or-
ganu.

e Drazebni vyhlaskou.

e Zahijenim exekuce, exeku¢nim ptikazem k prodeji, zdstavnim pravem exekutor-
skym.

e Omezenim insolven¢niho spravce.

Realitni maklét se dohodne s prodévajicim o uvolnéni nemovitosti a vyplati kupni cenu
bud’ bezhotovostné na ucet klienta, exekutora, zastavnich véritelii ¢i insolvencniho
spravce. A to bud’ jednordzoveé, nebo postupné, po podpisu kupni smlouvy a navrhu

na vklad kupni smlouvy, ptipadné Notaiského zapisu na vyklizeni.

Nabyvatelem nemovitosti se stdva STING investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapi-

talem, a.s. (SIF), piipadné¢ RK STING.

2.3.3.4 Odkup pohledavky s naslednym prodejem

Odkup pohledavky probiha pfti této sluzbé od vétitele (banky ¢i nebankovniho subjektu)
a je realizovan spolecnosti KREDIT FINANCE s.r.0. za i¢elem dalSiho zisku ptirealizaci
vykupu ¢i prodeje nemovitosti. Z povahy tohoto produktu vyplyva, Ze na néj vzdy nava-
zuje vykup ¢i prodej nemovitosti. Odkupy pohledavek v rdmci Realitni spolecnosti vzdy

realizuje k tomu nominovana ManaZerka investic [26].

Véftitelem tedy mize byt bud’ banka ¢i nebankovni subjekt. Zajisténi pohledavky probiha
prostiednictvim zastavniho prava smluvniho, ¢i v druhé fad€ dopliiujicim Notarskym za-
pisem se svolenim k pfimé vykonatelnosti ivéru na penézité plnéni. Nemovitosti miize
byt byt, RD, RN, stavebni parcely ¢i komeréni nemovitosti. Realitni kancelai také nabizi

sluzbu odkupu pohledavky bez prodeje [26].
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Bylo demonstrovano, ze Realitni kancelat STING se zabyva jak b&éznymi realitnimi
ukony, jako je prodej/pronajem nemovitosti, tak mnohdy velice komplikovanymi a kom-
plexnimi zalezitostmi jako je vykup, oddluzeni ¢i odkup pohledavky. V kazdém ptipadé
ale realitni maklér musi ohlidat spoustu dil¢ich krokii a neopomenout jediny dokument
¢i podklad, coz v praxi znamend, ze makléfi Realitni kancelare musi byt velice ostraziti
a mit perfektné nastudovano, jak jednat. RK STING skute¢né¢ poskytuje Sirokou Skalu
produktt a klient tak mize pfijit témet s jakoukoliv zadosti o specifickou, a mnohdy se-
bevic komplikovanou sluzbu, kterd bude mit co do ¢inéni s realitni problematikou. Rea-
litni kancelar si je védoma procesudlnich rozsahlosti a komplikovanosti nabizenych slu-
zeb, a tak svym realitnim makléitim ptipravila ,,tahdk*, neboli metodickou pomticku, jak
si vSe ohlidat a na nic nezapomenout. Jednd se o ,,Manudl obchodnika*® — ,,navod*,
ktery popisuje postupy realizace obchodnich ptipadl, nabér nemovitosti, aktivni praci
se zakazkou, vedeni prohlidek, realizaci prodeje, ukonceni obchodniho piipadu a takeé,
jak argumentovat vybrané namitky, které nékteii spotiebitelé maji vici realitnim kance-
lafim a maklétiim obecné. Tento manual je nejenom cennym zdrojem informaci, ale 1 za-

jimavym ¢tenim, a je proto piilozen jako pfiloha této bakalarské prace (viz Ptiloha A).
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3 Analyza poskytovanych sluzeb

Zakladni sluzbou poskytovanou realitni kancelafi je zprostfedkovani prodeje/koupé ne-
movitosti. Jednim z ukazateli spravné fungujici sluzby RK je velikost a firovei nabidky

zakazek k prodeji.
Uroveii nabidky zakizek RK zavisi na téchto faktorech:

¢ Rozsahu a kvalité sluzeb RK (popséano v piechozich kapitolach).

e MnoZstvi nabizenych nemovitosti na trhu v daném case.

Pro ucely zpracovani této bakalarské prace jsem zvolila analyzu vyvoje nabidky a cen
byt dle zvolenych parametrii jako ukazatel vyvoje trhu s byty, a vliv této situace

na sluzby a nabidku realitnich kancelaii.

Pro tuto analyzu jsem vyuZila data ze zdroje realitniho webu Valuo.cz. Jedna se o zpo-
platnénou sluzbu, kterd na jednom misté nabizi ptfehled téméef vSech byt a domd,
které jsou aktualné nabizeny v CR na prodej. U kazdého prodeje uvadi odhad jejich sku-
tecné ceny. Zajemci je tak diky specidlnimu algoritmu ihned ddna informace o tom, zda
je cena za nabizenou nemovitost priimérnd nebo zda se vyrazné lisi. Déle tento pro-
jekt shromazd’uje data o jiz prodanych nemovitostech a jejich cenach, a na zéklad¢ téchto

informaci zpiesiuje své vypocty a odhady [30].

Valuo.cz neni jen databaze realitnich nabidek s historii. Kazdy inzerat, ktery byl na inter-

netu nalezen, prochazi kontrolou stavu nemovitosti na zakladé fotodokumentace.

Projekt Valuo.cz byl ve vyvoji néco malo ptes jeden rok. V zati 2017 projekt ziskal in-
vestici od Pale Fire Capital, za kterym stoji zkuSeni investofi, jako jsou Jan Barta, DuSan
Senkypl nebo David Holy. Za vyvojem projektu stoji Krystof Honsii (CTO), Daniel Sou-
kal (vyvoj algoritmu pro vypocet), Denis Lademberger (programator), Jan Vasek (UX
a design) a Radek Sitera (CEO) [31].
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https://www.valuo.cz/

3.1 Analyza verejnych nabidek nemovitosti

Soucasti nabizenych sluzeb RK je poradenstvi v oblasti stanoveni ceny nemovitosti.
Spravné stanoveni trzni ceny je zakladem pro realizaci celého obchodniho ptipadu. Exis-
tuje nekolik zptisobi, jak trzni cenu stanovit, jednim z nich je moznost vyuziti analyzy

vyvoje cen v dané lokalité a Case.

Na zaklad€ vyhodnocenti této analyzy je poté klientovi doporucena cena a stanovena stra-

tegie obchodniho ptipadu.

V nazorné ukézce je porovnan vyvoj cen a nabidky byti ve méstech Olomouc a Zlin

za uplynulé obdobi Q1/2019 — Q1/2020 na zaklad¢ téchto kritérii:

e Pocet nabidek.
e Doba inzerce.

e Vyvoj ceny.

3.1.1 Zadani parametri
Pro potiebnou analyzu byly zadany tyto parametry:

e Porovnéavana lokalita: mésto Olomouc a mésto Zlin.
e Typ nemovitosti: byt.

e Stav nemovitosti: dobry a velmi dobry, vSechny byty.
e Podlahova plocha: 40 az 80 m?.

e Konstrukce: cihla a panel.

e Vlastnictvi: osobni.
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Typ nemovitosti Podlahova plocha Konstrukce {ubytd)  Vlastnictvi (ubytd)

(@) Byt [] dosom? B chla B Osobn
() Dim B s0azsom? 3 rpanel (] Drugstevni
Stav [] soazisom? [] iiné

[) pfed rekenstrukci (] 15022300 m?

B Dobry [ nad301m?

3 velmidobry

Obr. 3.1 Zadani pozadovanych parametrt

Zdroj: [30]

3.1.2  Vyvoj poctu nabidek v obdobi Q1/2019 — Q1/2020

Na téchto grafech jsou zaznamenany pocty inzeratl (aktivnich, pfidanych a smazanych),
které byly zvetfejnény (dle zadanych parametrii). Je mozné vysledovat, Ze zatimco u Olo-
mouce maji vSechny kiivky Kklesajici tendenci, ve Zlin¢ doslo v 4Q/2019 k situaci,

kdy pocet novych nabidek byl vyssi nez pocet smazanych nabidek.

Aktivni inzerat = probihajici nabidka.

Ptidany inzerat = nova nabidka.

Smazany inzerat = odebrana nabidka.
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Olomouc

Vyvoj poctu nabidek

) ® Aktivni inzeraty Pridané inzeraty Smazané inzeraty
150
125

Graf 3.1 Vyvoj poctu nabidek v Olomouci

Zdroj: [30]

Zlin

Vyvoj poctu nabidek
@ Aktivni inzeraty Pridané inzeraty Smazané inzeraty

Graf3.2 Vyvoj poctu nabidek ve Zling

Zdroj: [30]

3.1.3 Priumérna doba inzerce, vyvoj poptavky

Tyto tabulky ndm vyhodnocuji primérnou délku inzerce dané nabidky v jednotlivych
kvartalech sledovaného obdobi. Na zaklad¢ tohoto ukazatele miizeme konstatovat,
ze ve Zlin€ se byt, dle zadaného parametru: vSechny byty, inzeroval v priméru 54 dni,

kdezto v Olomouci 89 dni.
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Olomouc

Tab. 3.1 Prumérna doba inzerce v Olomouci

Pramérna doba inzerce

Q1/2019
Byty 41-80 m?, osobni vl,, dobry, velmi dobry 75 dni
Byty 41-80 m? 75 dni
VEechny byvty 75dni
Zdroj: [30]
’
Zlin
o M ’ . I
Tab. 3.2 Priimérna doba inzerce ve Zlin¢
Pramérna doba inzerce
Q1/2019
Byty 41-80 m?, osobni vl.,, dobry, velmi dobry 77 dni
Byty 41-80 m* 75 dnf
Vsechny byty 75 dni

Zdroj: [30]

3.1.4 Vyvoj nabidkové ceny

Q2/2019
84 dni
81 dni

&3 dni

Q2/2019
54 dni
59 dni

60 dni

Q3/2019
T4 dni
79 dni

89 dni

Q3/2019
66 dni
68 dni

71 dni

Q4/2019
80 dni
75 dni

75 dnf

Qa/201%
54 dni
47 dnf

49 dni

Q1/2020
88 dni
a4 dni

89 dni

Q1/2020
59 dnf
57 dnf

54 dni

Nasledné grafy ndm znazoriiuji obecné znamy jev, a to rist cen bytli. U Olomouce mii-

7zeme konstatovat, ze rlst cen byl u vSech kategorii bytt (dle zadanych parametrli) ob-

dobny, kdezto ve Zlin¢ prevazoval rist cen u bytu v kategorii: dobry, velmi dobry,

a to zvlaste v Q4/2019.
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Olomouc
Vyvoj nabidkové ceny

® Byty 41-80 m?, asobni vl dobry, velmi debry Byty 41-80 m? Vsechny byty

Graf3.3 Vyvoj nabidkové ceny v Olomouci
Zdroj: [30]
Zlin
Vyvoj nabidkové ceny
® Byty 41-80 m?, osobni vl,, dobry, velmi dobry Byty 41-80 m? Viéechny byty

Graf3.4 Vyvoj nabidkové ceny ve Zliné

Zdroj: [30]

3.1.5 Zhodnoceni

Na zéklad¢ analyzovanych dat mizeme tedy konstatovat, Ze v porovnavanych méstech
Olomouci i Zlin€ doslo k nartistu primerné ceny bytt (dle zadanych parametrti). V Olo-

moucio 15 % a ve Zliné o 24 %.
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Primérnd doba inzerce byti (dle zadanych parametri) se v Olomouci prodlouzila

o 13 dnd, kdezto ve Zlin€ se primérna doba inzerce zkratila o 18 dnd.

Pocet aktivnich nabidek klesl v Olomouci o 55 %, ve Zlin¢ byl zaznamenan pokles

042 %.

Pocet ukoncenych nabidek ve sledovaném obdobi se snizil v Olomouci v priméru

0 57 %, v porovnani se Zlinem, kde toto snizeni bylo o0 42 %.

Pokud by tedy imaginarni klient vlastnil dva byty (odpovidaji zadanym parametrim),
a zvazoval by prodej, miizeme na zékladé analyzy konstatovat, Ze ackoliv se nabidka byti
v Olomouci zmenSila a pocet obchodi je vyssi nez ve Zlin€, ceny byti ve Zlin€ rostly
naproti tomu vice a doba inzerce (prodeje) byla krat§i. Tyto informace pak mohou byt

vyuzity jako podklad pro konecné rozhodnuti a vyfeSeni dané situace klienta.

Olomouc
Promerna cena Primerna doba inzerce Aktivnich nabidek Ukoncenych nabidek
48 641 vy 88 o 147 20
+15% +13 dni -55% -57 %

Obr. 3.2 Rekapitulace hodnocenych kritérii v Olomouci

Zdroj: [30]

Zlin
Primeérnd cena Primernd doba inzerce Aktivnich nabidek Ukoncenych nabidek
45 654 com 59 i 68 48
+24% -18.dni -42% 42 %

Obr. 3.3 Rekapitulace hodnocenych kritérii ve Zliné

Zdroj: [30]
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4 Navrhy a doporuceni

V predchozi kapitole byl demonstrovan vyvoj nabidky a ceny bytl (dle zadanych para-
metrd). Poptavka na realitnim trhu obecné byla v uplynulych letech vysoké a stabilni,
a souvisela zejména s konjunkturou ekonomiky, ristem mezd a s pozitivnim o¢ekavanim
kupujicich. Nejvétsi zajem byl obecné o byty. Nabidka starSich byti se totiz snizila a no-

vostaveb byl v Olomouci a ve Zlin¢ nedostatek.

Trh a vyvoj cen urcovali prodavajici, 1 kdyZz rozdil mezi nabidkovou a realizovanou cenou

se zacal opét mirn¢€ zvySovat.

Ceny pokracovaly v rlstu 1 u nemovitosti v neatraktivnich lokalitach, a to disledkem

chybéjicich atraktivnich nemovitosti.

Zajemci o byt st nemohly pftili§ vybirat, nabidka bytl totiz nestacila uspokojovat po-

ptavku.

Kazdopadné bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potieb a v kazdé spolecnosti
je na n¢ kladen vétsi ¢i mensi diraz. Vzdy vSak zlstava dalezitou podminkou pro zajis-
téni spokojenost obyvatelstva. A prave realitni trh je misto, kde se setkdva zajem kupuji-
cich po ziskani vysnéného bydleni a touha prodavajicich vyhodné prodat svoji nemovi-

tost.

Aby realitni kanceléie a sluzby jimi poskytované byly v této situaci klesajici nabidky pro
prodavajici a kupujici pfidanou hodnotou, a ti jejich sluzby vyuzivali, musi realitni kan-
celate zajistit perfektné fungujici ,,zivy* systém, ktery je schopny se rychle ptizplsobit
a reagovat na co nejvice dil¢ich faktort vstupujicich do celkové problematiky v oblasti

nemovitosti.

4.1 Ukazatelé spravného vybéru realitni kancelar

Jak bylo v této praci popsano, problematika spojena s oblasti realit a jejich zprostiedko-
vanim se miiZze jevit jako sloZit4, a ne vzdy pifehledna. Pro spotiebitele tak vyvstava
otazka spravné volby, komu svéfit prodej ¢i ndkup nemovitosti. Voditkem pro klienty

ke spravnému vybeéru realitni kancelaie mohou byt i tito ukazatelé.
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4.1.1 Velikost

Velké spole¢nosti realizujici velké mnozstvi prodeji podnikaji obvykle transparentng.
Znamena to naptiklad, ze pravideln¢ zverejnuji vysledky svého hospodateni. Z praktic-
kého hlediska Ize pak u vétSich kancelaii o¢ekavat i vétsi poptavku, eventualné nabidku,
coz pro klienta miize znamenat bud’ rychlejsi prodej, nebo moznost ziskani zajimavéjsiho
bydleni. Na druhou stranu i lokdIni/regiondlni realitni kancelafe maji mnoho zkuSenosti

z dan¢ho mista a mohou pomoci. Stejné tak najdeme 1 velmi kvalitni samostatné makléte.

4.1.2 Internetové stranky

Urovei zpracovani nabidky nemovitosti, tj. kvality fotografii, mnozZstvi informaci o jed-

notlivych zakazkach, spolecnosti atd.

4.1.3 Sluzby spojené s realitami

Finan¢ni sluzby, pojiSténi, pravni sluzby, informacni servis, propagacni sluzby, PENB,

Homestaging atd.

4.1.4 Reference

Zvetejnéna zpétna vazba byvalych klientli, na zaklad¢€, které je moznost ud¢lat si pred-

stavu o zpusobu a Grovni nabizené sluzby

4.1.5 Prostredi

Pti vlastni navstéve realitni kancelare je dobré si v§imnout, v jakém prostiedi jeji obchod-
nici pracuji. Dobfe fungujici kanceldf ma léty zavedené pracovni postupy, jeji pracovnici
jsou schopni srozumitelné a dopodrobna zodpoveédét vSechny otazky klienta a vSude pa-

nuje klid. Chaos a nepotfadek by mély byt jednoznacné varujicimi signély.

4.1.6 Komunikace s klientem

Je vhodné se také zaméfit na to, jestli kancelat nechava vSe Cisté na obchodnikovi,
nebo zda vyuziva dal$i moZnosti a komunikacni kandly k tomu, aby klientim byly poda-
vany pravidelné reporty o provedenych ¢innostech, které vedou k prodeji/ndkupu jeho

nemovitosti, a aby klienti mohli podéavat zpétnou vazbu jiz v pribehu obchodu atd.

50



Z7Aavér

Profesionalové z asociaci, odborna literatura i ,,zdravy selsky rozum* ptredkladaji nazor,
ze by si klienti méli vybirat tu realitni kancelar, ktera na trhu pasobi jiz delsi dobu a nejsou
s ni vetfejné spojeny zadné skandaly ¢i jiné negativni zpravy. Ale i tato fakta nedavaji
klientovi vzdy pevnou zaruku. Davéra Ceskych klientl v realitni kancelaie neni pfilis
velka, a realitni kancelafe si to zapti¢inily mnohdy samy. Doned4avna v Ceské republice
neexistoval Zadny pravni pfedpis, ktery by upravoval realitni ¢innost, od 3. 3. 2020 vstou-
pil v platnost zakon, ktery realitni ¢innost upravuje, ale zda se néco podstatné¢ zméni,
je otazka do budoucnosti. Jiz v soucasné dob¢ vznikaji komplikace se zavedenim a dodr-
VID-19. Céast makléft a realitnich zprostiedkovateld totiz kviili opatienim nouzového
stavu nemuze skladat profesni zkousky, které z realitniho zdkonu vychazeji. Makléti po-
ttebuji profesni zkousky k tomu, aby svoji zZivnost zménili z volné na vazanou. Dle aktu-
alnich informaci mohou realitni makléti prokazat odbornost pro svou praci az do zacatku
biezna ptistiho roku. Poslanci déle schvalili uvolnéni podminek pro nové zprostiedkova-
tele, ktefi by chtéli provozovat své podnikani pod velkymi realitnimi kancelafemi. Pul
roku od nabyti u¢innosti zdkona (biezen 2020) tak mohou pusobit na zéklad¢ pivodni

volné zivnosti, nemohou ale poskytovat sluzbu uschovy penéz [32].

Pandemie COVID-19 obecné hybe celym realitnim trhem. Zejména v Praze zleviiuje na-
jemné v bytech vyraznym zplsobem a nabidka byt pfibyvd v navaznosti na kolaps
AirBnB a kratkodobych pronajmu turistim. V nabidkéach prazskych realitnich kancelari
pfibyvaji denné stovky nové nabizenych bytd k prondjmu — podle portalu Sreality.cz
se jen mezi 24. bieznem a 8. dubnem v Praze zvysil pocet byt nabizenych k dlouhodo-
bému prondjmu z 5 963 na 7 436, coz odpovida zhruba tfetiné. Na Praze 1 nabidka na-
rostla o 45 %, na Praze 2 o 33 %. Ceny prodavanych bytl se ale zatim pftili§ neméni.

Odhaduje se, Ze realitni trh celkové spiSe zpomali, nezli spadne, debatuji experti [33].

Je moZné, Ze prazsky realitni trh koronavirova krize ziejmé poznamend uz nevratné. Trh
kratkodobych prondjmi se vyrazné procisti a fada podnikatell v tomto oboru odejde
z byznysu Uplné€. Nabidka najemniho bydleni se tak ma nadéji stat ptistupné;jsi pro Sirsi
lokalni vetejnost. Naopak u bytti proddvanych do osobniho vlastnictvi odbornici trhu za-

tim cenovy pad prili§ neCekaji, poptavka po bytech je potad silnd. V Praze totiz dlouho-
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dobé chybi na trhu n€kolik tisic bytd, coz diky silné poptavce tlacilo ceny rekordné vy-
soko, toto se ale pry krizi nezméni: ,, Chybéjici dostupné bydleni preZije bohuzel i covid-
19 nechal se slyset feditel nejvétsiho rezidencniho developera v zemi Central Group,
Tomas Pardubicky [33]. Je ale o¢ekavatelné, ze kviili obavam z budoucnosti, z vyse platl
a strachem z nezaméstnanosti, mize hodné spotiebitelli s ndkupem byt spiSe otalet,
1 kdyby nabidka byla. Dal$im nejasnym bodem je zvazované zruseni dan¢ z nabyti nemo-
vitosti. Ministryné financi Alena Schillerova se na zacatku dubna nechala slySet, Ze navrh
je soucasti ,,danového balicku®, a tim dokonale zmatla odbornou i laickou vetejnost. Ku-
pujici ted’ prirozené Cekaji na dalsi vyvoj této zélezitosti, nebot” zruseni této 4% povin-

nosti a dalSich daiiovych moZznosti ovliviiuje jejich ekonomické rozhodovani [33].

Cilem bakalatské prace bylo popsat fungovani realitniho trhu a seznamit se sluzbami na-
bizené realitni kancelafi. K vypracovani prace byly pouzity relevantni zdroje — odborna
literatura, sekundarni zdroje; ptredevSim internet, a analyza internich dokument Setfené

realitni kancelare STING.

Bakalatské prace se postupné vénovala vSem vytycenym cilim a v zavére¢né Casti shr-
nula soucasny charakter ¢eského realitniho trhu a ptedestiela pravdépodobny vyvoj
a trendy pro budoucnost n¢kolika nasledujicich let. Dosla k zavéru, Ze trh se bude vyvijet.
Ceny budou nejspisSe stagnovat a poCty transakci by mohly mirn€ klesnout. Diive nebo
pozdéji se ale urCité projevi nasledky ,.koronavirové krize®, ktera ovlivni kiivky realit-
niho trhu. Kdy vSak k tomu dojde a jak rychle se trh rozebéhne do necekanych sméri,

to uz zustava otazkou budoucnosti.
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Stoji také za to otevrit odkaz STING Partak, ve kterém najdes veskeré navody, rady, formulare

a vzdy aktualni informace.

Vhodné je pouzit tablet v terénu.

STING Partak je jedna ze zalozek mobilniho intranetu (viz. obrazek). Do mobilniho intranetu se

da prihlasit:

« internetovym prohlize¢em (v pocitaci nebo mobilu na adresu https://intra-
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« mobilni aplikaci Android (aplikace je ke stazeni z prihlasovaciho dialogu na strance
https://intranet.rksting.cz/mobile login) nebo iPhone (vyhledat STING Makléf na Ap-

pStore)
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~ Aktivni prace se zakazkou
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Info Kontakty Kalendai | Partak
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1. POSTUP REALIZACE OBCHODNIHO PRIPADU

(o)

~

Reference, tipy.

Kontakty z monitoringu.
Aktivni prace v terénu.
Letakova akce.

Nabidka konkurence.
Bytova druzstva, insolvencni

spravci, exekutofi.

J

Parovani zakazky.
Obvolani klientd.

Aktivni nabizeni na prohlid-
kach.

Prace s cenou.

Aktualizace fotografii.
Pravidelny kontakt

s prodavajicim.

Vyfizovani kontaktll popta-
vajicich do 24 hodin.

/

Zadani znaleckého posudku
pro dan z nabyti nemovitych
véci v pripadé, Ze se jedna o
Rezervacni smlouvu Jizni Mo-
rava nebo si kupujici zaplatil
danovy balicek.

Pozadani o kladné reference.
Moznost tipu na dalSi nemovi-
tosti.

M) I s N

ZISKANI KONTAKTU
NA PRODAVAJICI

}/.

ags

[ NABER NEMOVITOSTI

ags

~

Podpis smluvni dokumentace.
Nabidka vykupu.

VypInéni a podpis nabérového for-
mulare.

Porizeni fotodokumentace.

PENB.

STING Detektiv — ojedinéla sluzba
pro prodavajici.

)

AKTIVNI PRACE
SE ZAKAZKOU

ags

PROHLIDKY

Automatické kazdodenni parovani
a zasilani nabidky poptavajicim kli-
entlim z databaze RK.

Automatické zasilani prehledu akti-
vity a pfistupll z webd prodavajicim
na e-mailové adresy.

ags

/

~

REZERVACE

-

~
Potvrzeni o prohlidce.

Zpétna vazba majiteldim.
Propagace STING Finance.

=

BUDOUCI KUPNi
SMLOUVA

-

s

KUPNI SMLOUVA

-

PREVOD NEMOVITOSTI

=

Osobni vlastnictvi — Katastralni Grad.
Druzstevni vlastnictvi — prevod druz-
stevniho podilu.

VYPLACENI KUPNi
CENY

-

PREDANI NEMOVITOSTI

R ol

Vzdy za Ucasti obchodnika.
Podpis predavaciho protokolu.
Prepis energii.

Vyzva k hodnoceni zaslana
prodavajicimu i kupujicimu
po prevedeni zakazky do
stavu PRODANO.
Hodnoceni pres Klientsky
servis.

STING

—

-

UZAVRENI PRIPADU

ags

HODNOCENf OBCHOD-
NIKA

Moznost zpracovani dafiového pri-
znani pro dan z nabyti nemovitych
véci.

Zaplaceni dané z nabyti nemovi-
tych véci.

Dékovny e-mail nebo dopis proda-
vaiicim.




STING

Tisténa verze je verzi nerizenou

2. NABER NEMOVITOSTI

2.1. Zdroje nabéri

Pfi ziskavani nabér( je ddlezita aktivita obchodnika ve vyhledavani moznych obchodnich pfilezitosti. Uvedeny
vycet zdrojt nabérl zahrnuje vsechny mozné zplsoby ziskani nemovitosti do své nabidky. DileZité je nezaméfit se
pouze na nékteré zplsoby, ale naopak priibézné vyuzivat vSechny moznosti, diky kterym Ize docilit poZadovaného
poCtu nabérd.

o AKTIVNiI OBCHODNiK

Nejzkusenéjsi obchodnici se zaméfuji na zplisob nabéru, kdy jsou u prodavajiciho dfive nez ostatni, tedy

......

realitnich serverech. Pfi tomto zplsobu nabéru je daleko vyssi Uspésnost pfi vyjednavani o smlouvé a je pravdépo-
dobna i moznost nastaveni vyssi provize. Obchodnik je u prodavaijiciho prvni a jedna s nim bez konkurence ostatnich
RK.

e AKTIVNI PRODAVAJICI

Je ten prodavajici, ktery aktivné vyhledava zajemce o svou nemovitost. D&la si vybérova fizeni na vhodnou
RK, oslovuje své okoli s nabidkou prodeje, nasledné inzeruje nemovitost na realitnich serverech a vyvéskach
v obchodnich domech. Mezi tyto servery patii napf. Bazos, Bezrealitky, Annonce, Avizo. Diky inzerovani na téchto
serverech se prodavajici prostrednictvim monitoringu Adol a Octopus dostane k realitnim makléfdim vétsiny RK, kde
se nasledné vytvati konkurencni boj o nabizeni jeho nemovitosti.

e ZDROJE NABERU

% reference spokojenych klientd — po ukonceni pfipadu pozadat prodavajici a kupujici o kladné hodnoceni
a rozsiteni pozitivnich referenci ve svém okoli

% osobni marketing v lokalité, kde obchodnik pdsobi — plachty s fotografii a tel. ¢islem na obchodnika

% automobil s firemnim polepem

% inzerce tiSténa, lokalni, celorepublikova, denni tisk, specialni pfilohy novin, inzertni asopisy (tisténa inzerce,
pokud neni i v internetové verzi, se neobjevi ani v monitoringu soukromé inzerce)

% on-line informace o nabidkach soukromych inzerentl z webovych zdrojli jsou pfistupné v intranetu v oddile
»volné nabidky”

a) nové nabidky — u novych nabidek je ddleZita rychlost kontaktovani prodavajiciho
b) starsi nabidky — vyhledavani nabidek nabizejicich se delsi dobu, nabidka vykupu — v téchto pripadech byva
prodavajici unaven dlouhym nabizenim
+ poptavkovy inzerat
priklad ¢. 1: ,,Hleddam byt/RD v blizkosti Ostravy, prdavni servis zajistim.”

priklad & 2: ,,Nutné hledam byt v této lokalité, platim hotové.”

STING
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+ sledovani zakazek u konkurence na internetu
a) spoluprace
b) nalezeni nemovitosti + aktivni osloveni klienta

% vyhledani neobydlenych nemovitosti, prazdnych byt{, nezastavénych pozemkd — zjisténi bydlisté majitele Ci
majitell a jejich nasledné osloveni (nejvhodnéjsi je zjisténi telefonického kontaktu od sousedt, na obecnim
Uradé nebo vyhledanim na internetu — pokud se to nepovede, zasSlete na adresu majitele korespondencni
listek nebo dopis s prosbou o kontaktovani — je vhodné bez uvedeni d@vodu, pak je Uspésnost zavolani zpét
vyssi)

% spoluprace s notafi — vyhotoveni posudku o cené nemovitosti pro dédickeé fizeni (v pfipadé, Ze nasledné bude
zrealizovan prodej pres RK, je mozné udélat posudek zdarma — Uspora cca 5 tis. KC oproti posudku vyhoto-
venému znalcem)

% spoluprace s mensimi RK za predem domluvenou provizi
% exekutofi a jejich aktivni osloveni, spoluprace, feSeni zadluzenych nemovitosti, pljcka, vykup

% insolvencni spravci pres prodej nemovitosti z majetkové podstaty dluznika, odkoupeni nebo zprostredkovani
prodeje — provize je mozna od insolvencniho spravce (max. 5 % vcetné DPH) nebo od kupuijiciho, o zméné
ceny nebo zplsobu prodeje rozhoduje zajistény vérfitel (ten, kdo ma na nemovitosti zastavni pravo)

% tipafi, jakoZto fyzické osoby spolupracuijici za provizi, napt. dorucovatel/ka, cisnik/servirka z mistni restau-
race, obecni Ufad, obsluha v mistnim obchodé, byvali klienti — prodavajici nebo kupujici

% tipafi, u kterych jsou jiz navazané dlouhodobé spoluprace za déleni provize z pfipadu, poskytovatelé financ-
nich pljcek, makléfi ostatnich RK, zastupci bytovych druzstev, financni poradci

% soukromé letaky, které se mohou vylepit ve vlastni svérené lokalité (mezi strategicka mista patfi napf. za-
stavka, obchod, Iékaf, databaze letakd, ktera je dostupna na intranetu)

% firemni letaky zamérfené na znamost znacky a podporu nabérd

% informace od klientd na prohlidkach a nabérech — dotazovat se, jaké nemovitosti uz vidéli, kde byli na pro-
hlidkach

% sféra osobniho vlivu — informuji své znamé, rodinu, ve fitku o tom, Ze délam v realitach. Nejlepsi nabéry jsou
na doporuceni

% inzerce vykupd a moznosti hotovosti do 24 hod. v rubrice finance (finan¢ni produkty)

< obvolani poptavaijicich, u kterych je potteba si ujasnit, co hledaji, nabidnout jim své nemovitosti, zeptat se,
jak hodlaji nemovitost financovat (pokud prodejem jiné nemovitosti, pak se snazit nabrat, pokud hypotékou,
doporucit STING Finance)

% zelena linka, osobni navstéva pobocky, plachty RK STING v lokalité

% vyvésky v obchodnich centrech, vitriny, soukromé inzeraty

% bytova druzstva

% lustrace CUZK, kde dle ¢isla popisného zjistim ¢. p. s exekucemi, drazbou
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% socialni sité — Facebook, Instagram - zalozim si sv{ij maklérsky profil a informuji vSechny své virtualni pratele
o novinkach v nabidce, o déni na realitnim trhu a vystupuji jako profik v realitach

2.2. Domluveni schiizky

e TELEFONICKY KONTAKT

Hovor musi byt kratky a efektivni. Cilem rozhovoru je dohodnuti osobni schiizky na nemovitosti
v co nejkratsim casovém horizontu — nejlépe thned. V telefonickém rozhovoru se nediskutuje o cené
a podminkach prodeje. Nemovitost je nutné nejdfive shlédnout a teprve poté pfijde na fadu odhad trzni ceny.

Nasledné je klient sezndmen s postupem pfi vyuziti sluzeb RK.

Diky zjisténi presné adresy nemovitosti mdze jit obchodnik na nabér nemovitosti vybaven informativnim
vypisem z CUZK. Obchodnik bude péisobit profesionalng, a navic na vypisu mdZe zjistit spoustu ddleZitych informaci
0 nemovitosti, majitelich a pravnich vadach.

Pokud je klient nepfistupny, mdze obchodnik vzdy vystupovat za prfimého kupujiciho, tedy jako zastupce
spolecnosti STING investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen SIF), ktera nakupuje zajimavé
nemovitosti. V tomto pfipadé jde obchodnik shlédnout nemovitost, zda odpovida predstavam fondu. Obchodnik je

tedy mimo jiné také moznym konecnym kupcem. Pokud nedojde k domluvé na cené, mlze obchodnik nabidnout
spoustu jinych sluZeb od pUjcek pres zalohu na kupni cenu azZ po klasické zprostfedkovani.

Uspésny obchodnik se telefonatl neboji a nenecha se odradit prvnim nelspéchem. Vzdy vold na viechny
inzeraty, i kdyz se jedna na prvni pohled o predrazenou nemovitost a nesmysl. Dobrou argumentaci mdze obchodnik
ziskat zajimavou nemovitost do nabidky. Uspé&$ny obchodnik se li&i od obchodniké konkurence. Je t¥eba byt zdravé
sebevédomy, wusmivat se, a to i do telefonu -  klient i pres telefon «citi zda jste
v dobré naladé nebo zda jste nejisti.

7 pravidel uspésného telefonatu:

1. RYCHLOST: telefon zvedejte po druhém az tietim zazvonéni. Ne okamZité a ne déle (neni ptijemné, kdyz
Vam do ucha vyzvani telefon)

2. ZDVORILOST: zdvorile klienta uvitejte — omluvte se, pokud to vyplynulo z hovoru, za jakékoli pochybeni
- nabidnéte mu pomoc ¢i feSeni - musi byt slyset Vas ismév

3. PRIPRAVA: méjte po ruce vechny potfebné informace - charakteristika nemovitosti, klady i nedostatky,
cena

4. PRESNOST: budte presny/a a drzte se faktl, klient si toho vaZi vice nez bezzubého tlachani
5. PROFESIONALITA: klient chce fesSit své vlastni problémy, ne Vase....
6. PRAKTIENOST: poskytnéte klientovi jen to co chce, na podrobnosti bude prostor pfi osobnim jednani

7. POZITIVNI PRISTUP: ved'te hovor tak, aby mél klient prostor s Vami souhlasit
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e OSOBNI NAVSTEVA POBOCKY KLIENTEM

Klient osobné navstivi kancelaif a vzdy musi dostat vylerpavajici informace od maklére, asistentky
a pripadné také manazera. Klient by v tomto pfipadé nemél mit potfebu hledat pomoc jinde, protoze piisel

do profesionalni firmy. Takovy klient by mél skoncit s exkluzivni smlouvou.

2.3. Priprava na nabér

¢ DOKUMENTY
Aktudlni LV, kopie katastralni mapy (z dalkového piistupu CUZK, www.cuzk.cz), veskeré typy smiuvni doku-
mentace (vyhradni Zprostfedkovatelska smlouva, Smlouva o obstarani, Ujednani o smlouvé, Predsmluvni infor-

mace, Souhlas o nakladani s osobnimi Udaji, Nabérovy letak) a obdobné nabidky nemovitosti v dané lokalité (tyto
nabidky si vytisknéte pro prodavajiciho, protoze se jedna o vyborny nastroj pro ziskani vyhradnosti).

e MARKETINGOVE MATERIALY

Prezentace sluzeb RK STING — nabérova trojskladacka, grafickda mapa produktd, srovnani sluzeb podle za-
smluvnéni, produktovy letak Zpétny leasing, vizitky.

2.4. Cile nabéru

Pred kazdym nabérem je potieba si uvédomit, ¢eho chci na schiizce dosahnout.

[ Nabeér = trzni cena + vyhradni smlouva + dobra provize }

e TRZNI CENA

Podle cenové mapy, pfi které pouzivame data z KU o prodanych nemovitostech (data jsou tvorena zakéazkami
z Sreality a dalSich realitnich server(l ve stejné nebo srovnatelné lokalité, zakazkami zrealizovanymi pfes nasi RK),

a ze zaCatku pom{ze makléfi také rada zkuSenéjsich obchodnik(l ¢i manaZera.

DalSimi ddlezitymi aspekty jsou lokalita (dostupnost, prostiedi, povodiiova mapa, hluc¢nost, prasnost, vyba-
veni obce i mista, ale také napf. sousedé i povést a povédomi o dané lokalité). Je dobré mit pro nastaveni trzni

ceny tyto podklady vytisténé s sebou.
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Pravidlo vyrceni prodejni ceny nechejme vzdy na vlastnikovi nemovitosti. Pokud by mél vyssi predstavu
o cené a obchodnik mu sdéli redlnou cenu, mlize nastat situace, kdy se klient urazi a bude volit dalsiho zprostred-
kovatele, ktery mu za vidinou podpisu Zprostredkovatelské smlouvy odsouhlasi jeho pozadavek. Pokud by mél klient
pfedstavu o nizsi cené, milze zprostiedkovatel nabidnout okamzZity odkup  nemovitosti
a vyuzit tak obchodni prileZitost. Z tohoto dlivodu musi chtit obchodnik vZdy nejdrive slySet predstavu o cené od
klienta.

Vhodnym argumentem na vysokou prodejni cenu je napf.: ,Zcela rozumim Vasemu poZadavku, z nasich
zkusenosti se pohybuje trzni cena v castce XY, a proto navrhuji, at’ vyzkousime prodej Vasi nemovitosti za Vami
predstavovanou cenu na prvni mésic ¢i na dva mésice. Vyzkousite si zpétnou vazbu trhu, budete mod sledovat
navstévnost své nemovitosti v Klientském servisu nasi spolecnosti a budete mit jistotu, Ze jste si vyzkousel prodej-
nost dle Vasich potfeb. Pokud by zdjemci na takovou nabidku nereagovalj vydali bychom se smérem
k némi navrhované cené, souhlasite?”

Pokud i pres nase argumenty majitel trva na nastaveni ceny, o které vime, Ze je mimo realitu, je na nasem
uvazeni, zda ma cenu tuto nemovitost prezentovat a délat ji reklamu.

¢ SMLOUVA

Pro klidny a jisty prtibéh obchodu je prioritou odejit z nabéru s vyhradni smlouvou. Smlouva se uzavira na
dobu urcitou, a to na dobu ... mésicll. Pokud kterdkoliv ze stran neoznami pisemné druhé strané alespon
15 dni prfed uplynutim sjednané doby urcité, Ze netrvd na prodlouzeni smlouvy, jeji trvani se

opakované prodluzuje o dobu, na niz byla tato smlouva uzaviena.

Vyhradnost zajisti dostatecny Cas pro kvalitni péci o prodej nemovitosti a eliminuje prodej prostrednictvim

jiného subjektu, ¢i obchazeni RK ze strany klientd.

Pokud neni mozno klienta presvéd¢it na vyhradni spolupraci na prvni schlizce, nevzdavame se
a podepiseme smlouvu nevyhradni. Poté bude rozhodujici prvni prohlidka a samotna prace se zakazkou

a klientem. Samoziejmosti by mél byt telefondt klientovi kazdy tyden se zhodnocenim situace (i kdyby

to mély byt informace typu: na Vasi zakazku se podivalo 250 lidi, z toho mi dva volali, jednomu nevyhovuje misto,
druhy chce jit na prohlidku apod.). Majitel timto zplsobem zjisti, Ze pro né&j pracujete a pomahate najit vhodného

kupce, zapamatuje si Vas a také Vam se s timto klientem bude Iépe realizovat dalSi kroky.

U této smlouvy se potykam v roli obchodnika s rizikem prodeje prostrednictvim majitele, ¢i jiného zprostied-
kovatele. Stale mam ale piilezitost tento smluvni vztah prevratit do vyhradni spoluprace diky svému pfistupu k
vlastnikovi nemovitosti.

Nejjednodussi variantou, jak presvédcit klienta, at’ podepiSe alespon néco, je Ujednani o obsahu smlouvy.
Jedna se o0 nejméné jisty obchodni vztah a pouzivame ho v krajnim pfipadé u klientd, u kterych nelze podepsat
klasickou smlouvu. Pamatujme, Ze pravni vymahani pripadnych pokut je velmi tézké a nejisté. Tato varianta s sebou

prinasi to nejvétsi riziko s vyplacenim provize. Investujeme energii do prodeje a madme nizkou jistotu celé realizace
prodeje. Mé&jme na paméti, Ze ,gentlemanské dohody v realitach jsou jen slova”.
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e PROVIZE

Kazdy obchodnik musi na zaCatku obchodu védét, jaka bude jeho odména v pripadé naplnéni poZadavku
majitele, tedy UspéSného prodeje. Nizka provize vede ke kanibalizaci realitniho trhu. Zprostredkovatel, ktery pracuje
za nizké provize, nema Sanci dlouhodobé ustat tempo nizkého pfijmu — Casto dochazi k velkému vydeji energie
spojené s prodejem a nasledné demotivaci obchodnika. Obchod je o vztahu win—-win, tedy hledani feSeni, které je
vyhrou pro obé strany. Pokud se s klientem domluvite na vysi provize, klient predpokladd, ze je v provizi zahruta
kompletni prace tykajici se sluzeb spojenych s prodejem jeho nemovitosti. Pokud se vyskytnou necekané kompli-
kace, napt. déleni pozemku, sjednavani vécnych bfemen, dodatecna pasportizace staveb a dalsi, jsou to prace,
které nejsou standardni u vSech zakazek. Naslednd Zadost o dodatecné zvySeni provize mize zanechat
v klientovi nepfijemny pocit, Ze na ném chce obchodnik vydélat. Je proto vhodné si uz na poCatku nastavit provizi
vySsi, a pokud se vyskytnou komplikace pfi prodeji, obchodnik vi, Ze je ma jiz pfedem zakalkulovany v provizi.

2.5. Doporuceny postup na nabéru nemovitosti

Pfed samotnym nabérem a schlizkou na nemovitosti nam pomdze pravidlo 3x3:

- 3 minuty pired schiizkou je tieba se pozitivné naladit — napf. na nemovitosti mne ¢eka sympaticky
manzelsky par, ktery ji chce prodat. Sportovci se pred ddlezitym vykonem také soustiedi na vykon. Stanoveni
si jasného cile na schlizce — TRZNI CENA, PROVIZE, SMLOUVA.

- 3 sekundy prvniho dojmu rozhoduii, kde zanteme, zda nastavime vysoky standard, ktery udrzujeme,
stupfiujeme a gradujeme nebo se propadneme do Sedi konkurence, ze které se budeme horko tézko dostavat
na vysluni.

Co nam v tom pomiiZe? Zakladni smysly, kterymi vnimame okoli:

ZRAK - obchodnik je oblecen pfimérené k situaci, kdy prodavaijici svéfuje do jeho rukou prodej nemovitosti,

ktera je vysledkem jeho celoZivotni snahy, je upraveny a vzbuzuje divéru.

HMAT - podani rukou pfi predstaveni o ledastem napovida.

SLUCH - ton hlasu ma byt prijemny a presvédcivy, oslovujte klienta jeho pfijmenim Casto, ziskate si tim
jeho sympatie.

CICH - plsobte prijemné.

- 3 minuty komunikace - co sdélujete klientovi je vnimano takto:

OBSAH 7 %
TON HLASU 38 %
REC TELA 55 %

Dilezité je vérit produktu. Pokud mas pochybnosti ty, pak tézko bude$ presvédcovat klienta o vyhodnosti
spoluprace s nami.

Jednim ze zakladnich stavebnich kamenl obchodnika je zjiSténi potteb klienta a navrhnuti feSeni jeho situace.
Toho Ize dosahnout jednoduchym zplisobem — vhodnym kladenim otazek, naslouchanim jeho potfieb a
navedeni klienta k tomu, aby si sam vyhodnotil diileZitost spoluprace s nami.
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TEN, KDO KLADE OTAZKY, TEN TAKE VEDE ROZHOVOR!

Po pfichodu na nemovitost, vzajemném predstaveni a predani vizitky se snazime odleh¢enou formou

o prolomeni ledd. Poslouzi ndam k tomu vnimani okoli domu a Uprava zahrady, napf.: ,Vidim, Ze mate krdsné

udrZovanou zahradu, to je Vas konicek nebo Vasi Zeny?' nebo ,,S manZelkou mame jiZ strasnée dlouho dilema, zda
Si poridit bazén ci ne, jak jste spokojen?’

Snazime se projit zahradu, pohledem zkontrolovat stav domu z venku, oplasténi, stfechu, svody, svétové

strany. Vybornym pomocnikem je technicky formulaf, kam si vSechny tyto informace zaznamenavame. Zanechame

dojem profesionala, ktery potfebuje znat detaily o domé. Navic je technicky formular skvélym voditkem, diky kte-

rému nezapomeneme na zadny detail.

Pokud uz jsme seznameni se stavem nemovitosti, mizeme s majiteli zaCit domlouvat podminky prodeje.

V této Casti obchodu je dobré predstavit firmu — jak dlouho jsme na trhu, jaké sluzby nabizime, jak bude
probihat obchod v jednotlivych krocich, co pro klienta udélame, jaké produkty jsme schopni nabidnout atd. Pred-
stavime také sluzby jako Zaloha na kupni cenu nebo Nakup nemovitosti prostfednictvim SIF.

Postupnym kladenim analytickych otazek zjistujeme situaci klienta. Nesmi to sklouznout do roviny vyslechu,
tady je dlleZity cit pro jednani s klientem (Viz kapitola 2.6.).

PRVNI CIL NABERU — TRZNI CENA

Jakou mate predstavu o cené? Zde plati pravidlo, kdo prvni vyslovi cenu, prohrava. Pokud jsme tlaceni do
vysloveni ceny, je na makléfi otoCit dotaz na majitele, napft.: ,Je to Vds majetek, pro Vds ma urcitou cenu. " nebo

UZ to nabizite dva mésice, mél jste tady urcité zdjemce, s jakou cenou jste pracovali?”

Pfi vysloveni trzni ceny pokraCujeme dale v jednani. V pripadé vysSi predstavy o cené nemovitosti je ¢as na
dalsi otazky, které nam pomohou zjistit ddvody této ceny:

- Jak jste prisel k této cené?

Mate zkuSenost s prodejem nemovitosti?

- Co si myslite, ze ovliviiuje cenu nemovitosti?

- Pokud byste hledal podobnou nemovitost v této lokalité, koupil byste ji za tuto cenu, kdyz Vas ¢eka oprava
stfechy, vyména oken, aj.?

- Vite, jaky je rozdil mezi nabidkovou cenu na Sreality a skutecnou trzni cenou?

Pfi stanovovani trzni ceny je vyborné podlozit to konkrétnimi prodanymi nemovitostmi v této lokalité za
posledniho pll roku, bud’ formou katalogu prodanych nemovitosti nebo mobilni aplikaci intranetu v mobilu, kde
mUzeme tyto zakazky vyfiltrovat. Obrazek totiz dokaZe vice nez tisic slov! Nebojme se pro novacky pouzit prodané
nemovitosti od kolegl, staCi se zeptat kolegy, ktery nemovitosti prodal na par dilezitych informaci ke stavu a
prlbéhu prodeje.
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DRUHY CiL NABERU — PROVIZE

Nebojte se fici si o solidni provizi hned na zacatku pfipadu. SniZit ji mlzete v pfipadé nouze vzdy, ale kdyZ si
nastavite nizkou provizi hned na zac¢atku, nedostanete pak ani o korunu vice. Doporucenou vysi mame zpracovanou

v kapitole 2.8.

Zkusenost z jednani s klienty je takova, Ze klientdm se zda byt provize vysoka vzdy, at’ si fekneme o 8 %
nebo 5 %. Rozdil je v tom, Ze pokud skon¢ime na 7 % v prvnim pfipadé, tak nas to nebude tolik bolet jako
v druhém pfipadé.

Uvédomme si, ze v této fazi obchodu rozhodujeme o tom, jakd nas Ceka odména na konci pripadu.
Priklad: provize 100 000 K¢ a odména makléri 30 000 K¢ nebo provize 50 000 K¢ a 15 000 K¢ odména makléfi za
stejné odvedenou praci.

I v této Casti obchodu mé&jme na paméti, Ze vhodnym kladenim otazek se dostaneme k cili mnohem rychleji
a elegantnéji.

Jakou mate predstavu o vysi provize RK za tispésné dokonceny pripad?” Casto byvaji odpovédi, které ndm
velmi dobfe nahraji na smec. 20 % a podobné pada docela Casto, pak je jen na nas, jak to obchodné vyuzijeme.
LA to si predstavte, Ze ja si vezmu za perfektné odvedenou praci a uspésny prodej pouze 8 %. Co na to fict, to je
férové nabidka, Ze?”

Pokud jsme Uspésné zvladli dosavadni kroky, pak pfechazime k probrani Zprostredkovatelské smlouvy, kde
probereme s klientem, co jednotlivé body znamenaiji pro n€j a pro nas. Podrobny popis smluv, které pouzivame pfi

prodeji nemovitosti, najdeme v kapitole 2.7.

TRETI CIL NABERU — VYHRADNI SPOLUPRACE

Zbyva nadm tieti cil nabéru, a tim je vyhradni spoluprace. Pokud jsme precizné zvladli cely proces jednotlivych

krok{ nabéru, méla by byt vyhradni spoluprace logickym vyusténim.

Doporuceni: nahradte slovo vyhradnost slovem pisemny souhlas s nabizenim nemovitosti za jasné stanove-

nych podminek ve smlouvé.

~Spolupracujete pifi prodeji s jinou RK? Ne?" Tim padem mame bod 12 Zprostfedkovatelské smlouvy
a nemovitost budeme nabizet vyhradné my.
Argumentace vyhodnosti vyhradni smlouvy pro klienta:

% realitni kancelar investuje nejvice prostfedkl do vyhradnich zakazek

’0

% garantovana cena, mozné snizeni pouze se souhlasem majitele

’0

% predem dana provize

B3

» prednostni nabizeni zakazky novym poptavajicim

B3

»  pristup do Klientského servisu, moznost vyuziti STING Detektiva s moznosti sledovat vyvoj zakazky
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% klient obdrzi Sphere card
% jedna pouze s jednim realitnim makléfem — pro prodavajici bude jisté prijemnéjsi a bezpecnéjsi setkavat

se pfi prohlidkach nemovitosti s jednim vybranym makléfem, ktery bude piné respektovat ¢asové moznosti
prodavajiciho i dlivérné informace spojené s prodejem

< diky nabizeni jednou kancelafi neztraci zakazka na exkluzivité

% je pravidelné informovan makléfem o stavu zakazky, sledovanosti, poctech dotazd, aj.

% makléF zprostredkovava zpétnou vazbu prodavajicimu od klientl, ktefi byli na prohlidkach
< makléf informuje o aktualni situaci na realitnim trhu

% makléf zajist'uje aktualnost fotografii (zimni, letni foto)

% oznaceni nemovitosti plachtou na prodej, zvySeni poctu poptavajicich

% moznost vypovézeni spoluprace v piipadé nespokojenosti s praci maklére bez sankci a Uhrady vynaloZzenych
nakladl ze strany RK

% po podpisu Zprostiedkovatelské smlouvy, Technického formulafe o stavu nemovitosti, Pfedsmluvnich in-
formaci a Souhlasu se zpracovanim osobnich dat zrekapitulujeme jednotlivé kroky obchodu, jejich posloup-
nost, nastaveni Cetnosti zpétné vazby reportu o stavu prodeje, zanechame veskeré podepsané smlouvy v
papirovych slozkach spolu s letaky a vizitkou

% fotografovani nemovitosti, viz bod 2.9.

% podpisem smluv cely obchod zacing, Ceka nas jesté spousta mravendi prace, ktera je popsana v dalsich
bodech

2.6. Seznam analytickych otazek

V praxi se setkavame s celou fadou typl a druhd otazek. Kazdou z nich je vhodné pouzit v urcité fazi hovoru
s klientem. Ucelem téchto otézek je zjistit potieby a pFani klienta. Na zakladé zjisténi téchto potieb pak mizeme
navrhnout pro klienta ,feSeni na miru”. Pfi jejich kladeni je dobré vyuzit intuici, logickou navaznost, empatii a otazky
prizplsobit situaci a osobnosti klienta. Pfi komunikaci s klientem je dleZité, abychom to byli pravé my, kdo povede
rozhovor.

< Jakou cenu si predstavujete za prodej Vasi nemovitosti? Jak jste dospél k této cené?

% Jste jedinym vlastnikem? (toto jiz znate z informativniho LV) Souhlasi s prodejem dalsi spoluvlastnici? Z jakého
dbvodu nesouhlasi? Mate plnou moc partnera?

% Mate néjakou dokumentaci k nemovitosti (napt. list vlastnictvi, snimek pozemkové mapy, nabyvadi titul, od-
had)?

% Co Vas vedlo k rozhodnuti prodavat Vasi nemovitost? Z jakého dlvodu prodavate svou nemovitost?
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% Co je pro Vas dllezitéjsi, cena nebo rychlost prodeje? Libilo by se Vam, kdybychom Vasi nemovitost prodali
rychle (vcas)?

% Jak byste si predstavoval prodej? Na co kladete nejvétsi dliraz?

% Uz jste nékdy prodaval nemovitost?

% Mate Vy nebo nékdo z Vasich pratel zkusenost s prodejem nemovitosti? Jaka byla ta zkuSenost?
< Jak jste byli spokojeni se sluzbami jinych realitnich kancelafi? Jaké Vam nabidli sluzby v ramci jejich provize?
%  Co bylo hlavnim impulsem, Ze jste se mnou setkal? Co oCekavate od nasi spoluprace?

% Vite o tom, Ze jsme pred mésicem Uspésné prodali nemovitost v této lokalité?

% Mate vyreSeno dalsi bydleni? Jaké mate pozadavky na dalsi bydleni?

% Mate vyreSeno financovani dalsiho bydleni?

% Spolupracujete nyni jesté s jinou realitni kancelafi?

% Kolik zajemct o koupi Vam zajistili?

% Mate néjaké pozadavky na potencialni kupce?

% Jste pracovné vytizeny Clovék? Kolik asu Vam zabere denné Vase zaméstnani?

% Pracujete do vecera, budete mit jesté ¢as a chut’ vénovat se prodeji?

% Privitali byste, kdybychom za Vas pfipravili a vyfidili vSechny podklady, smlouvy a dalsi nalezitosti potfebné pi
prodeji Vasi nemovitosti?

% Jisté Vas bude zajimat, co ziskate prodejem nemovitosti pies realitni kancelar?
%  Co vSechno jste jiz udélal pro Uspésny prodej Vasi nemovitosti?

% Myslite si, Ze je pro klienty pfijemna moznost vyuZiti bezplatné linky? Kdo si myslite, ze této sluzby nejvice
vyuziva?

% Myslite si (souhlasite s tim), Ze je mozné, aby profesiondlni realitni kancelaf pro Vas zajistila vyssi zisk
Z prodeje nemovitosti?

% Mate predstavu, jak bude budouci kupujici financovat koupi Vasi nemovitosti? Vite, jakym zplsobem se dnes
koupé nemovitosti financuje?

< Mate jesté néjaké otazky? Je Vam vse jasné?
% Mohu jesteé jednou shrnout, na ¢em jsme se dnes domluvili?

% Je jesté néco, s ¢&im bych Vam mohl pomoci?
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2.7. Pouzivané smlouvy pri prodeji nemovitosti

1. ZPROSTREDKOVATELSKA SMLOUVA
-~ Vyhradni
-~ Nevyhradni

2. SMLOUVA O OBSTARANI PRODEJE

3. UJEDNANI O SMLOUVE

Pfi komunikaci s klientem pouzivejme namisto slova ,SMLOUVA” slova jako Dohoda, Souhlas s prodejem/
nabizenim nemovitosti.

e ZPROSTREDKOVATELSKA SMLOUVA VYHRADNI

Po sjednanou dobu jsme jedina RK, ktera miize nemovitost nabizet k prodeji. Nehrozi tedy, ze obchodnik

stravi mésic Casu intenzivni praci na zakazce, kterou pak proda konkurencni kancelar.

Vytéznost exkluzivnich smluv v RK STING je cca 90 %, tzn. devét z deseti vyhradnich zakazek obchodnik

proda. Pracuje tedy velmi efektivné.

e ZPROSTREDKOVATELSKA SMLOUVA NEVYHRADNI

Jednu zakazku nabizi vice RK, které mezi sebou Casto soupeii i podbizenim a snizovanim provize.

Z nevyhradni zakazky ma tedy obchodnik obvykle nizsi odménu, pokud ji proda. Pokud ji proda konkurencni kan-

celar, nema obchodnik nic.

Vytéznost nevyhradnich smluv v RK STING je cca 30—40 %, z ¢ehoZ vyplyva, Ze obchodnik pracuje vyrazné

méneé efektivné neZ v pfipadé vyhradni smlouvy.

e« SMLOUVA O OBSTARANI

Pouzivame u vykupd a oddluzovani nemovitosti, prip. u souvisejicich produkt(i. Smlouva je uzavirana na dobu

urcitou, zpravidla na jeden rok. Tento typ smlouvy Ize vyuZit rovnéz u zprostifedkovani prodeje.

o UJEDNANI O OBSAHU SMLOUVY

Nenahrazuje Zprostiedkovatelskou smlouvu, jedna se spiSe o symbolicky projev vlle prodavajiciho, ktery
podpisem stvrzuje, Ze ma v umyslu s nami spolupracovat. Jedna se o velice jednoduchou dohodu, ktera klienta
k nicemu nezavazuje. Podpisem Ujednani o obsahu smlouvy s prodavajicim je splnéna podminka zasmluvnéni

zakazky s moznosti inzerce.
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Ujednani se vyuziva pouze okrajové. Je to prvni krok, po kterém nasleduje podpis smlouvy nevyhradni nebo

vyhradni.

MISTO PODPISU SMLOUVY
e UZAVRENI SMLOUVY NA POBOCCE

Mimo vySe uvedené smlouvy neni potfeba podepisovat zadné dalsi dokumenty, pouze Pouceni a Souhlas se

zpracovanim osobnich Gdajd.

Smlouva je ihned platna a neni zde prostor pro majitele, aby od smlouvy odstoupil bez udani divodu
v zakonné 14denni Ih(té.

o UZAVRENI SMLOUVY MIMO POBOCKU

Kromé Smlouvy o zprostiedkovani prodeje je potfeba podepsat s majitelem jesté Predsmluvni informace pro
spotrebitele, které obsahuji také Vzorovy formular pro odstoupeni od smlouvy.

Mimo vy$e uvedené musime majitele také VYSLOVNE POUCIT o jeho pravu odstoupit od smlouvy
v zakonné 14denni Ihdté. Pokud tak neucinime, prodluzuje se lhiita pro odstoupeni az na jeden rok!!!

Pokud uzavirame Zprostiredkovatelskou smlouvu s pravnickou osobou (s.r.0., a.s., atd.), nejedna
se o Spotiebitelskou smlouvu a neni tedy rozdil v tom, jestli je smlouva uzaviena na pobocce nebo mimo pobocku.

Neexistuje zde zadna zakonna Ihlta pro odstoupeni od smlouvy bez udani dvodu.

Doporuceni: Pii jednani s klientem o podpisu smlouvy je ddleZitym momentem vybidnuti k podpisu. Je mozné
zvolit nasledujici formulace:

- Pojd'me pisemné stvrdit to, na ¢em jsme se pravé Ustné dohodli.

- K tomu, abych mohl zacit nabizet Vasi nemovitost, potfebuji pisemny souhlas, Ze s prodejem souhlasite za
podminek, které jsme si domluvili
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SROVNANI VYHRADNI X NEVYHRADNI SPOLUPRACE

Jedna RK

Vice RK

Garance

ceny

Garance
sjednané
odmény

Prodej za
vyssi
cenu I.

Prodej za
vyssi
cenu II.

Pravi-
delna
zpétna
vazba

Osobni
realitni
maklér

Lustrace
klienta

Nemovitost inzerujeme za cenu, ktera je stanovena

ve smlouvé. Nedochazi k podbizeni ceny.

Odména RK je pisemné stanovena ve smlouvé jasné
a predem vite, kolik za Uspésné zrealizovany prodej
zaplatite.

Je statisticky dokazano, ze pokud nemovitost nabizi
jeden maklér, nemovitost se proda za vyssi cenu,
nez kdyz nemovitost nabizi vice RK.

U jedné RK se soustieduje veskera poptavka po
dané nemovitosti a v pfipadé vice zajemcl mize
maklér cenu vytahnout vyse, nez byla plvodné na-

stavena cena.

Po kazdé prohlidce dame prodavajicimu zpétnou
vazbu, jak se jeho nemovitost kupujicimu libila. M&-
zeme tak pruzné reagovat na namitky klient( a pfi-
padné efektivné pracovat s cenou.

Jednate pouze s jednim maklérem. Diky tomu mate
vétsi kontrolu nad prodejem a nad vyvojem za-
kazky. Mate
a zplsob prodeje. Prioritni motivaci makléfe je pro-

dohodnuté podminky
dat za co nejvyssi cenu v pribéhu sjednaného ob-
dobi.

Kazdého klienta, ktery s nami jde na prohlidku,
zaevidujeme a mame prehled o vSech navstévach,
které na nemovitosti probéhnou. Velkd RK je
schopna zajemce o koupi Iépe ,,proverit”, napr. pro-
stfednictvim vlastnich hypotecnich poradcli nebo
diky pfistupu do registrli exekuci atd.

Nékteré RK nemovitost zleviiuji bez védomi majitele

a az se jim prihlasi kupujici, tlaci kupujiciho s cenou dold.

V praxi se stava, ze klient kontaktuje jednu RK, ktera mu
poda zakladni informace o nemovitosti, ale neshodne se
s makléfem na terminu prohlidky. Klient tedy zkusi jiného
makléfe, ktery ma Cas drive
a nemovitost klientovi fyzicky ukaze. Zalezi pak na ob-
sahu konkrétnich dohod ¢&i smluv, ale teoreticky mohou

mit narok na odménu obé dvé RK.

Makléfi z rGiznych RK inzeruji nemovitost za réizné ceny —

s provizi, bez provize.

Pokud se poptavka kupujicich rozmélni mezi vice RK,
k navySovani ceny ze strany kupujiciho nedojde. Naopak

je tlak na snizeni ceny.

Zpétna vazba mlze byt dosti zkreslena. Stava se, Ze je-
den kupujici, ktery ma o nemovitost zajem a chce slevu,
zkusi postupné béhem kratkého obdobi kontaktovat vice
maklérd a tlaci na cenu z vice stran. Prodavajici tak mize
mit dojem, Ze musi cenu snizit, protoze ,reakce zajemcG”

k nému prijdou z nekolika zdrojd.

Pokud nabizi nemovitost vice maklérd, jejich prioritni mo-
tivace je prodat co nejrychleji, a ne za co nejvyssi cenu,
a to z obavy, aby dfive neprodala jind RK — to se samo-

zfejmé projevi v tlaku na rychlé snizovani ceny.

V pfipadé nabizeni pres vice RK ztraci prodavajici pre-
hled, kdo je maklér a kdo zajemce.
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Dlvéry- V pfipadé prodeje pres jednu RK se nemovitost in- Nemovitost se v inzerci objevuje Casto za rlizné ceny
hodnost  zeruje dle smluvné dohodnutych pravidel. nebo i pod cenou ve snaze makléfe prodat dfive nez
nabidky ostatni. Také zakaznici Casto Cekaji, az stejnou nabidku
naleznou za nizsi cenu.
Jedna RK Vice RK
Diivéry- V pripadé prodeje pres jednu RK udé- Nabidka, ktera se na kazdém realitnim serveru objevi
hodnost lame z Vasi nemovitosti VIP exkluzivni v x kopiich, se brzy na trhu ,proflakne” a stava se neddvéryhodnou a
nabidky nemovitost. hlife prodejnou. Kupujici maji ¢asto pocit, ze s nemovitosti musi byt
néco Spatné a hledaji vady, které neexistuji, protoze kdyz nemovitost
nabizi tolik RK, tak se asi nemdze prodat.
Provéreni Diky spoleCnosti STING Finance mi-
zajemce v - . o
kupuji- zeme rychle proveérit bonitu kupujiciho
ciho a neztracite zbytecné cas na prodej
s nékym, kdo na hypotéku nedosahne.
Prodej Diky celorepublikové plisobnosti nasi Je velmi obtizné motivovat kolegy z naSich kancelaFi v ramci celé CR,
;:;Tﬁn:a- spolecnosti mzeme Vasi nemovitost aby travili ¢as praci s poptavkou na nemovitost z jiného mésta, pokud
v ramci nabidnout véem zdjemctim v rdmci CR  nemame zajiéténo alespori minimalni obdobi, po které mézeme ne-
CR a rozsifit tak okruh potencialnich kupu-  movitost v klidu prodavat.
jicich.
Prodej Diky tomu, Ze ndam svéfite nemovitost  Pfi prodeji pres vice RK nejsou informace od maklérd tykajici se na-
It)rtz)clloukon- vyhradné, ziskate pristup do Klient- vstévnosti a sledovanosti prili$ relevantni, protoZze nelze obdrzena
ského centra a mate cely prodej pod Cisla jednoduse secist. Kupujici ¢asto prohlizeji nabidku jedné nemo-
maximalni kontrolou. vitosti od vice RK a Vy tak jako prodavajici nemate presny prehled o
tom, jak si zakdzka vede na trhu zejména ve vztahu ke konkurencnim
nabidkam.
Penize Diky Vasi dlivére pri exkluzivnim zastu-  PFi prodeji pres vice RK na zacatku spiSe platite, nez dostavate, napr.
zggmpro' povani Vam nabizime 100 000 K¢ natfi za energeticky stitek, ktery byste mohli v pripadé exkluzivni spolu-
mésice ZCELA zdarma. prace ziskat za vyrazné vyhodnéjsi cenu nebo v nékterych pripadech
i zcela zdarma v ramci sluzeb nasi RK.
Spolu- Podpisem vyhradniho zastoupeni si V pfipadé prodeje pies vice RK neni zdjem makléfe vybizet kolegy
prace . . . I I .
s jinymi neuzavirate dvere kostatnim RK. zjinych RK aktivné ke spolupraci.
RK S témi provérenymi spolupracujeme

a v piipadé, Ze budou mit zdjemce,

radi ho vezmeme na prohlidku.
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Inzerce Pokud nam svéfite ddvéru, budeme Pokud nemovitost inzeruje vice RK, nékteré ve snaze ochranit se pred
maximalné efektivné inzerovat Vasi pripadnym obejitim RK neinzeruiji celistvé informace, jako napr. ulice,
nemovitost. VSechny prezentované foto zvendi atd. Kupujici vétSinou tento druh inzeratu preskakuje, pro-
Udaje budou kompletni vCetné po- toze chce mit naservirovanou komplexni prezentaci.
pisku, fotodokumentace a pldorysd.

DOPORUCENA ARGUMENTACE JEDNOTLIVYCH BODU ZPROSTREDKOVATELSKE
SMLOUVY

Pfi podpisu Zprostiedkovatelské smlouvy je velmi presvédcivé, pokud obchodnik dokaze jednotlivé body kli-
entovi vysvétlit svymi slovy. Stanou se tak pro klienta Iépe pochopitelnymi a zvySuje se Sance na podpis smlouvy

pfimo pfi nabéru nemovitosti.

Popis bodtli ZS (vzor NEMOVITOST Zprosti smlouva.doc):

Bod 1) Tento bod ve Zprostiedkovatelské smlouvé blize urCuje prodavanou nemovitost. Klient potvrzuije, ze je
vlastnikem prodavanych nemovitosti. Realitni makléf by mél znat vSechny okolnosti tykajici se prodavanych nemo-
vitosti tak, aby mohl pravdivé informovat pfipadné zajemce. Vzdy by mél pfijet makléf na nemovitost pfipraven
tak, Ze ma informacni vypis z CUZK, kde vidi pravni vady, omezeni, majitele apod. Idedlni situace je takova, Ze
makléf ma o dané nemovitosti jiz pfi nabéru vice informaci nez sdm majitel. Dnes Ize jiZz najit na internetu kromé
informaci z katastru také spoustu podklad{l, napf. ohledné mozné vyuzitelnosti nemovitosti (informace z platného
Uzemniho planu, o vedeni inZenyrskych siti, informace o okolnich stavbach atd.). Specifikace nemovitosti musi byt
ve smlouvé uvedena presné podle informacniho vypisu z CUZK, u bytovych jednotek je tedy vhodné si predem
vytisknout kromé informaci o jednotce také specifikaci bytového domu
a souvisejicich pozemkd. Timto bodem klient dale prohlasuje, ze nezatajil Zadné pravni a vécné vady, které by
mohly pfevod nemovitosti ohrozit ¢i znemoznit. U tohoto bodu se zastavte a vyptejte se na mozné pravni vady,

vIv.

kutor na nemovitost exekuci apod. Pokud néjaka pravni vada je, uved'te ji do smlouvy.

Bod 2) Tento bod urcuje cenu, za kterou se bude nemovitosti prodavat. Je vhodné vyjednat a vepsat si jiz do této
smlouvy povolenou slevu: ,nabidkova cena mlze byt snizena az na XXX K&”. Po prohlidce, kdy zajemce chce slevu
a majitel kyvne, nemusime jiz podepisovat dodatky ZS, ale pfipadnou slevu mame jiz vyjednanou v plvodni
smlouvé. Pokud jsme si opravdu jisti, ze nabirdme nemovitost za velmi dobrou cenu, mizeme sjednani

tzv. snizené nabidkové ceny vynechat. V tomto pfipadé bychom ale méli urcité zvazit, jestli neni vhodnéjsi pouzit
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jiny typ smlouvy, kde je naSe provize navySena nad cenu pozadovanou prodavajicim, pfipadné se zamyslet také
nad vykupem.

Je dobré klienta upozornit na to, Ze nabidkova prodejni cena nezahrnuje dan z nabyti nemovitych véci ve vysi
4 % z kupni & odhadni ceny, jejimz platcem je kupujici. Je Zadouci si vSe vyjasnit pfi nabéru nemovitosti tak, at’
nevznikaji nepfijemna prekvapeni. Je vice druhll smluv, proto jim vénujte zvySenou pozornost. Nékteré smlouvy (s

navysenou provizi) v tomto bodu nemaji napsano, ze v cené, za kterou se nemovitosti prodavaji, je zahrnuta
provize. Provize se navysuje nad tuto ¢astku.

Dale tento bod urCuje nasi provizi. Zde je ddleZité upozornit pfi nabéru klienta na to, Ze provize bude navySena
o DPH (DPH se pocitd pouze z nasi provize, nikoliv z celé kupni ceny). I zde vznikaji Casto
u kupnich smluv i pfi vystavovani faktur neprijemna nedorozuméni, kdy klient Zije v predstavé, ze provize uvedend
v tomto bodé je konecna a nevi, Zze bude navySena o DPH. Je proto opét velmi ddlezité
u nabeéru sdélit klientovi navyseni o DPH. Je sice pravdou, ze néktefi klienti i pfes toto upozornéni na to zapomenou,

ale vy vite, Ze jste mu tuto informaci sdélili.

Bod 3) Tento bod urcuje, na jakou dobu byla smlouva podepsana. Pokud se jedna o exkluzivni smlouvu, je vyhodné
pro klienta podepsat na tfi mésice, protoZe pak ma narok na zakaznickou kartu se sluzbou STING Detektiv a se
slevami u 10 000 spole¢nosti zapojenych do systému Sphere. Cely proces prodeje a koupé nemovitosti ma v CR
svlj prirozeny pribéh, ktery véetné vyfizeni hypotéky, pfevodu na katastru atd. Ize tézko zkratit pod dva mésice,

a to pouze pokud bychom na nemovitost zitra pfivedli klienta, ktery ji bude chtit koupit.

Je tedy vhodné uzavirat smlouvy na min. dobu 3-6 mésicd (dle typu nemovitosti). Mame zde sjednanou
i tzv. prolongaci — pokud jedna ze stran nevypovi smlouvu pisemné alespori 15 dni pred uplynutim sjednané doby
urcité, smlouva se opakované prodluzuje o dobu, na niz byla smlouva uzaviena, maximalné vSak na dobu dvou

let od podpisu.

Bod 4) V tomto bodé se definuje misto podpisu smlouvy. Pokud je smlouva uzavirana mimo pobocku, je nutné,
aby makléf s klientem podepsal Pfedsmluvni informace a predal mu Vzorovy formular pro odstoupeni od smlouvy.
Jinak klient mdze odstoupit od smlouvy do jednoho roku od podpisu! V tomto pfipadé mdze odstoupit pouze do 14

dnd. Toto je podrobnéji vypsano v bodé 16.

Bod 5) Tento bod je ve Zprostiedkovatelské smlouvé z dlivodu, ze ne vzdy jsou u podpisu pfitomni vSichni spolu-
majitelé ¢i oba manzelé (je vsak snahou maklére, aby tomu tak bylo). Proto v pfipad€, Ze u podpisu smlouvy nejsou
oba, prohlasuje ten, ktery pritomen je, Ze je zplnomocnén jednat i jménem ostatnich spolumajiteld. UPOZORNENT:
je to spiSe jen takovy ,.bubdk”, protoze pokud nejsou podepsani vsichni spolumajitelé, tak je nedonutime k podpisu
Kupni smlouvy. Proto pokud podepisuje smlouvu klient za nékoho jiného, tak by mél mit fadnou plnou moc k
podpisu Zprostiedkovatelské smlouvy. Pokud podepisuje smlouvu jen jeden z manzeld — uvadét v hlavi¢ce smlouvy
pouze toho, ktery smlouvu podepisuje! V tomto pfipadé sice opét nedonutime oba

k podpisu Kupni smlouvy, ale narok na smluvni pokutu by nam vznikl.

Bod 6) V tomto bodé se maklér zavazuje vyvinout Cinnosti sméfujici k prodeji nemovitosti. Zde doporucujeme

klientovi znovu zopakovat a zdlraznit, v ¢em spociva nas servis.
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Bod 7) Na zakladé tohoto clanku se klient zavazuje sdélovat jakékoliv zmény, které by mohly ovlivnit budouci
prevod nemovitosti. Klient se zavazuje poskytnout potfebnou soucinnost s prodejem, umoznit makléfi prohlidku —
to je ale v zajmu obou stran. Dale pak nesmi klient po dobu trvani smlouvy nemovitost zatézovat pravnimi vadami,
Cinit zastavy na nemovitosti apod. — toto povaZujeme za samoziejmost, mame-li s klientem spolupracovat pfi pro-
deji.

Bod 8) V tomto bodé nas majitel zplnomocriuje k vybirani rezervacnich zaloh a zaloh na kupni cenu az do vyse
celé kupni ceny. Na zakladé tohoto ¢lanku mézeme klienta zastupovat pfi jednanich predchazejici uzavieni Kupni
smlouvy, napf. ukazat prezentaci nemovitosti, sdélit podrobné Udaje o nemovitosti, ¢imz klientovi Setfime prede-
vSim Cas. Co se tyce pfijimani zaloh az do vySe 100 %, tak toto je opét ochrana prodavajiciho — vezmeme-li od
kupujiciho zalohu ve vysi napf. 10 %, ma prodavajici mnohem vétsi jistotu, Ze se jedna opravdu o vazného zajemce,
ktery po mésici nefekne, ze o nemovitost nema zajem — timto by mohl zpdsobit znacné komplikace prodavajicimu
i nam. MdZeme prijmout az 100 % kupni ceny, nicméné neni to podminkou. Na prani klienta mizeme zajistit
advokatni Uschovu kupni ceny. Kdyby vznikl v tomto bodé problém s majitelem, miZzeme mu sdélit, ze v pfipadé,
kdy klient sloZi rezervaci a poté si prodej rozmysli, rezervace mu propadne a klient ma narok na polovinu pokuty

po odecteni nakladl spojenych s timto pripadem.

Bod 9) Tento bod jasné naznacuje, kdy nam vznika narok na provizi. Je vzdy nutné zddraznit klientovi, Ze nase
kancelaf ma narok na provizi az po uzavieni Kupni smlouvy nebo Smlouvy o budouci smlouvé. V podstaté do té
doby inzerujeme, jezdime na prohlidky, vyhledavame kupujici apod. na nase naklady! Zde midze mit klient na-
mitku: ,, Proc mate narok na provizi uz pri podpisu Budouci kupni smlouvy?”— je to jen urcita pojistka z
nasi strany — stalo se totiz, Ze si prodavajici a kupujici v Budouci kupni smlouvé domluvili, Ze ¢ast kupni ceny doplati

do dvou let. Poté prodavajici tvrdil, Ze nam zaplati provizi az za dané dva roky...

Dalsi namitkou v tomto bodé mize byt: ,Proc Vam vznika narok na provizi i v pripadé, Ze bude Kupni
smlouva zrusena, nebo bude-Ii od ni odstoupeno?”— k vlozeni této véty do Zprostfedkovatelské smlouvy nas
vedla opét Spatna zkusSenost — mize se totiz stat, Ze po roce z néjakého dlvodu prodavajici, kupujici nebo po
dohodé od Kupni smlouvy odstoupili a po nas pak zadali vratit provizi — toto vSak neni pfipustné. Pokud svou sluzbu
odvedeme, narok na provizi vznika, i kdyZ je od Kupni smlouvy odstoupeno, ¢i je zruSena — pravdépodobnost je ale

velmi mala. Pokud to vsak timto zplsobem doargumentujete, nemél by byt na strané

prodavajiciho problém. V tomto bodé doporucujeme zddraznit, ze v provizi jsou zahrnuty veskeré naklady na pravni

servis, odhad, inzerci apod. — u mnohych RK tomu tak neni!

Bod 10) V tomto bodé se piSe, Ze mame narok na provizi i v pfipadé, ze by po skonceni smlouvy doslo k prodeji
nemovitosti klientovi, ktery byl prokazatelné za dobu trvani smlouvy s nami na prohlidce a projevil tak zajem ne-
movitost koupit. Majitel tak nebude mit moznost spekulovat a dohodnout se napf. s kupujicim na prodeji po skon-
Ceni smlouvy bez ucasti RK. Jsme presvédceni, ze pokud odvedeme svoji praci, privedeme kupujiciho

a splnime tim ucel smlouvy, méli bychom obdrzet sjednanou odmeénu.

Bod 11) Zde uvadime, Ze v provizi jsou jiz zahrnuty naklady na sepis Smlouvy budouci, Smlouvy kupni.
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Bod 12) Zde musi makléf nejCastéji argumentovat. Argumentd, proc je vyhodné podepsat exkluzivni smlouvu, je
spousta a kazdy zkuSeny maklér jich ma jisté mnoho. Exkluzivité jsme se vénovali vySe. Naucte se argumentovat a
znat vSechny vyhody exkluzivni spoluprace a nevyhody neexkluzivni spoluprace a spoluprace bez smlouvy! Poucte

klienta, jak to probiha, co bude nasledovat. Klienti vétsinou o prodeji témér nic nevi.

Bod 13) Tento bod je o smluvni pokuté a jeji pfipadné splatnosti. Pro¢ smluvni pokuta? Kazda smlouva
v podstaté na cokoliv v sobé obsahuje ujednani o urcitych sankcich, které budou uplatfiovany pouze v pfipadé
nedodrZeni toho, co si obé strany ujednaly. Povinnosti klienta neni mnoho a urcité kazdy uzna, Zze by se mélo
dodrZovat to, na ¢em se obé strany dohodnou. Povinnosti klienta jsou obsazeny vlastné pouze v ¢lancich 2, 7
a 13. Mlzete klienta uklidnit tim, Ze ,Smluvni pokuty se pochopitelné tykaji pouze téch, ktefi by méli v umysiu nas
obejit nebo jinak podvést, a to samozrejmé neni Vas pfipad.”

Bod 14 a 15) Tyto body jsou obecnymi ustanovenimi standardné obsazenymi ve vétSiné smluv. Obé strany zde
prohlasuji, Zze smlouva je uzaviena dle jejich pfedchozi dohody, fidi se platnym Obcanskym zakonikem a také si

sjednavaiji zplisob postovni komunikace.

Bod 16) Tento bod poucuje klienta o jeho pravu odstoupit v zakonné Ihiité od Zprostredkovatelské smlouvy, pokud

byla smlouva uzaviena mimo pobocku.

Bod 17) V tomto bodé makléf vepiSe veSkeré dokumenty, které od klienta prevzal, zejména pokud se jedna
o originaly dokument@ apod. Doporucujeme udélat si v tomto pripadé kopie a originaly oproti podpisu co nejdfive

vratit majiteli.

MakléFova neznalost smlouvy miize znamenat, Ze smlouvu klient nepodepise
a bude chtit casovy prostor na detailnéjSi seznameni se znénim smlouvy, coz se
muizZe protahnout i na vice dnli. Maklér musi byt o smlouvé presvédcen a védét o ni
vSe. Nemusite prochazet bod po bodu, klienta vSechny body vétsSinou nezajimaji.

Reknéte mu diilezité body a nevyhybejte se upozornéni na smluvni pokutu.
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2.8. Nastaveni provize

Minimalni doporucené provize:

Cena nemovitosti Smluvni odména bez DPH
0-2 000 000 K¢ 6 %

2 000 000-3 500 000 Kc 5%

3 500 000 K¢ a vyse Individualni sazba

Neboijte se Fici si 0 odpovidajici provizi hned na zacatku pripadu. SniZit ji mdZete v pfipadé nouze vzdy, ale
kdyZ si nastavite nizkou provizi hned na zacatku, té€Zce ji budete pozdéji zvySovat. Ohodnot'te svou praci! Najit
kupce bude stat dost penéz, spoustu Casu, telefonatd, naklady na pohonné hmoty, kdyz budete jezdit na prohlidky,
musite zaplatit pravnika, ktery vypracuje smlouvy, navrhy na vklad, vytaZeni LV z katastru, odhad nemovitosti. Kdyz
si tedy fteknete o provizi 30 tis. K abyste se =zalibili klientovi, budete pak pracovat zdarma
a mnozstvi prace na pfipadu bude stejné, jako kdyz si feknete o 150 tis. KC.

Novy obchodnik by si mél udélat v prvnim tydnu podrobnou cenovou mapu své lokality.
Z Srealit by si mél zobrazit vSechny byty 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, jejich ceny a pocty prodavanych nemovitosti. Pak
bude moci argumentovat. Majitelé si neumi predstavit, Ze v jejich lokalité se prodava dalsich cca 600 bytd, z toho
280 bytd je 2+1. Podle cenové mapy, kterou mate s sebou, mizete fict, ze pokud bychom akceptovali cenu (napf.
1,2 mil. KC), kterou pozaduje klient, znamenalo by to, Ze by byla nemovitost na 250. misté. To znamen3, Ze tato
nemovitost na zakladé pozadavkd majitele je neprodejna. Argumentuijte: , Pokud byste byli kupujici, sli byste se
podivat nejprve na levnéjsi nemovitosti, a pak teprve na ty draZsi? Pokud chcete nemovitost prodat, musime dostat
cenu na hranici napr. 990 tis. Kc. Ale s cenou 1,05 mil. K¢ bude Vase nemovitost v prvni padesadtce a mame nadeji,
Ze se kiienti pfijdou podivat" Pak je to uz na makléfi, aby presvédcil klienta, Ze pravé tato nemovitost je ta prava.

Méjte bohaty vybér nemovitosti. Pokud zavola klient na byt 2+1, ktery mate v databazi, domluvte mu
tfi dalsi prohlidky pobliz. Urcité si vybere, bude mile pfekvapen a nepljde uz jinam. Provizi necha u nas! Makléf
s prehledem zvladne portfolio 40—50 nemovitosti — bohata nabidka znamena dostatek prohlidek a dostatek rezer-
vaci.

Zasmluvnéna zakazka, nejlépe exkluzivni smlouva, znamena vyplatu v horizontu tfi mésicl! Naberte mésicné

min. 6—8 novych zajimavych zasmluvnénych zakazek a budete Uspésni!

Necekejte, az klient zavola na inzerat! Bud'te aktivni, vyhledavejte kupujici a aktivné je oslovujte.
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2.9. Fotografovani nemovitosti

Vzdy pamatujte na to, Ze musite udélat minimalné jednu perfektni fotku, kterd bude jako hlavni a bude
tahdkem v inzerci. Spatné foto méze opravdu odradit. Jako hlavni foto nedavéame WC, tizkou mistnost, nehezkou
kuchynskou linku apod. Pokud nemame zakazku vyhradné, dbame na to, aby nebylo vidét Cislo popisné
a nenahravali jsme tak konkurenci nebo samotnym klientéim, aby nas obesli a zazvonili sami. Na nemovitosti nefo-
time nabytek, protoze prodavame nemovitost a klienty nezajima, jakou ma majitel televizi! Vzdy se snazime zachytit
prostor, protoze to je to, co kupuijiciho bude zajimat, dispozi¢ni feSeni a prostor. Zajistime aktualnost fotografii
zejména na prechodu rocnich obdobi. Fotografie prodavaji.

ZASADY SPRAVNEHO FOTOGRAFOVANI

nastaveni v rezimu KRAJINA — je tak automaticky vyssi clonové Cislo

- DOBRE SVETELNE PODMINKY — ne rano ani vecer

- snazte se pustit do bytu co nejvice svétla, v zimnim obdobi nejlépe v poledne

- byt orientovany na sever fott'e v poledne

- proti oknu fotografujte vzdy s bleskem — ne automat, ale nuceny blesk

- domluvte se s majiteli na uklizeni nemovitosti, pfipravé zahrady (pokoseni travy atd.)

- mistnosti fotografujte z rohu mistnosti, vypadaji pak prostorné

- fotografujte to, co nemovitost vyzdvihuje (nefotte TV, skfinky, sedacky) — pro kupuijiciho je prioritou dis-
pozice nemovitosti, stav koupelny, kuchynské linky, vyhled atd.

- fot'te interiér i exteriér

- vSechny fotografie zkontrolujte a upravte v pocitaci
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Priklady spravného fotografovani nemovitosti

BEZ BLESKU

SPATNE DOBRE

Spatné Spatné Dobie
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Video prohlidky

Spoluprace s firmou DeFib Production s pokrytim po celé CR.

Kamera, dron, grafické zpracovani, hudba s licenci, profesionalni nafoceni, slide s vizitkou maklére, precteni
dodaného textu k prohlidce profesionalem.

Unikatni zpracovani pldorysu pfi video prohlidce (dale VP) s ukazatelem sméru snimani kamery.
Zpracovani do sedmi pracovnich dnli od navstévy nemovitosti.

Jednotna cena za video prohlidku + cena za dojezd rozdélena do tfi pasem dle vzdalenosti.
Objednavky pres sdileny kalendar vytvoreny v Google.

Naklady na VP z kreditll v e-shopu nebo pfimou Uhradou faktury, pokud nema maklér dostatek kreditl
nebo nakladem k zakazce viz provizni systém.

Postup objednani video prohlidky

Odkaz na objednavkovou tabulku

https://docs.google.com/spreadsheets/d/1uouCrEBiTUVPcOC0G2ISIPI6HuUYa DiQodTTyNvENR4/edit?usp=sharing

STING

Pres objednavkovou tabulku v Google se objedna VP.

Zhotovitel kontaktuje obchodnika a domluvi s nim termin a ¢as natoceni VP.

Po realizaci v terénu je VP do sedmi pracovnich dnll zpracovana a zaslana obchodnikovi.
Obchodnik nahraje VP k zakazce.

Automat na IT oddéleni pfipoji titulni stranu, vodoznak, formu zvolené vizitky a konec.
VP se nahraje na YouTube RK STING.

Zhotovitel zasle fakturu na marketing@rksting.cz a obchodnikovi.

Po potvrzeni faktury je na pokyn marketingového oddéleni faktura proplacena a provede se odpocet kreditd
v e-shopu, pfipadné je faktura zapoctena do nakladu zakazky, viz provizni systém.


https://docs.google.com/spreadsheets/d/1uouCrEBjTUVPcOC0G2lSJPI6HuYa_DiQodTTyNvENR4/edit?usp=sharing
mailto:marketing@rksting.cz

STING

Tisténa verze je verzi nerizenou

Ceny:

P (=] g

s -, s - ~ - = -,
+ Exteriéry dronem, popf. kamerou + Exteriéry dronem + Exteriéry kamerou
+ Interiéry kamerou * Mluveny komentafr * Interiéry kamerou
* Miuveny komentaf * Stih * Miuveny komentaF
* Stiih + Hudba s licenci * Stfih
» Hudba s licenci + Animace Uvodniho loga STING * Hudba s licenci
+ Animace Gvodniho loga STING + Finalni slide pro kaZzdého maklére * Animace Uvodniho loga STING
* Finalni slide pro kazdého makléfe * Finalni slide pro kaZdého maklére

Varianta B: 2000 K¢ Varianta C: 2500 K&

Varianta A: 3500 K&

Pouze letecka VP beine VP bez dronu, mista,

VP byt, diim, chata. kde to/neni mozné.

G

(o Priplatek za dojezdovou vzdélenost dle pasem.
* PFi jednodennim vyjezdu do stejného regionu déleni nékladl na dojezd.
* Max. 3 VP za den.

GRAFIKA + 750 K¢ -
Dynamicky pidorys NAFOCENI NEMOVITOSTI

Do 100 km od Prostéjova ZDARMA Obrysy pozemku + 500 Ké

0d 101 do 200 km)od Prostéjova + 500 K. Rz anlcel)
Od 201 a vice od Prostéjova + 1000 K¢

Priklad vypoctu ceny:
VP varianta A — 3 500 K¢
+ grafika 750 K¢ (rozsifena nabidka)

+ nafoceni 500 K¢ (rozsitena nabidka)

Umisténi Praha, tj. nad 200 km od Prostéjova + 1 000 K¢.
Celkem 5 700 K¢.
Pokud se budou realizovat v Praze nebo blizkém okoli v ten den tfi prohlidky, pak se vydéli naklady na dojezd tremi.

Celkem 5 083 K¢.

Parametry prohlidek

e Rozméry: doporuceno 1 280x720 (ale ne méng, pomér stran 16:9), snimkova frekvence alespon
29,97 sn/s, prenosova rychlost (bitrate) 5 000 kb/s (5 Mb/s). Maximalni velikost souboru je 200 MB.
Pfi doporuceném bitrate staci limit 200 MB na prohlidku o délce az 5 minut.

e Omezeni: do prohlidky neni dovoleno vkladat jiné textové nebo grafické prvky, nez jsou titulky k prohlidce
nebo grafické znazornéni polohy v objektu, pfipadné plidorys. Do prohlidek nevkladejte textové nebo gra-
ficky zpracované kontaktni Udaje, loga, vodoznaky. Veskera korporatni grafika a kontaktni udaje jsou do-
pInény pfi automatickém zpracovani a doslo by tak k nezadoucimu zdvojeni nebo k prekryti.
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e Titulek je doplnén automaticky z udajd zadanych pfi vkladani video prohlidky do intranetu.

Rozestavény rodinny dam, Brumov-Bylnice / Bylnice, okres Zlin

e Moznost volby ¢astecné nebo celkové vizitky makléte na konci VP.

Informacni systém x

titulek:

it Hbyt Hpazemek 110

O astens
[ m& byt zachovana zvukovd stopa

Soubor nevybran.

Nahrat
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e Vizitka maklére — Castecna.

e Poslednich 10 sekund VP je prekryta leva tretina obrazu vizitkou maklére, tzn. ve zbyvaijici plose dal bézi
VP se zvukovou stopou.

e  Pri vytvareni prohlidky je dobré brat v Gvahu zakryti levé tretiny vizitkou a v zavérecné scéné prizplsobit
kompozici, aby nedoslo k prekryti ddleZitych Casti obrazu.

Ing. Jan Novak
Realitni makléf

123 456 789
jan.novaka@rksting.cz

Tiinec
1. maje 540

2.11. Virtualni prohlidky

e Spoluprace s firmou N-VIEW, www.nview.cz.

o Pokryti celé CR.

e Zpracovani podkladd pro virtualni prohlidky.

e Moznost koupé sférického fotoaparatu z e-shopu bez omezeni pouZziti kreditli, 100 % Uhrada.

e Zpracovani virtudlni prohlidky hrazeno kredity z e-shopu.

Realizace virtualni prohlidky

Instruktazni video https://youtu.be/zZIsX643kRk
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Nastroje:

Sféricky fotoaparat + laserovy méfi¢ + nacrt pldorysu.

1. Podle daného postupu se vyfoti sférickym fotoaparatem jednotlivé mistnosti. Nacrtne se pldorys nemovi-
tost s rozméry, vyznadi se body, ze kterych byly realizovany fotografie, pojmenuiji jednotlivé mistnosti.

2. Fotografie s nacrtem se zaslou na e-mailovou adresu: prohlidky@nview.cz
3. Po vyhotoveni je zaslan obchodnikovi odkaz na virtualni prohlidku, ktery umisti do téla inzeratu.

4. Naklad na virtualni prohlidku je mozné uhradit kreditem z e-shopu nebo jako naklad k zakazce.

2% (1+kkigars )
3 (2+kkd1+1)
A4 (3+kkf2+1)
o (4+kk/3+1)
Bx (5+kk/d+1)
7% (B+kk/5+1)

8x
Ox
10x
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Doporuceny postup:

hmmara by mila bt nditho malkkme poror na wylubhujcl Pl ofezdvind Toto grafie, kel aakryti
driena co najrowndji ul o Ekem pruty totograle, ss tak mllets thytefnd
plimo nad hiavou plipravit o Sist rothieduy.
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3. AKTIVNI PRACE SE ZAKAZKOU

3.1. VloZeni zakazky do intranetu

Novy nabér zadava obchodnik do intranetu v sekci ,zakazky" — ,novy zaznam". Nenechavejte zadavani ne-
movitosti na intranet po nabéru az na druhy den, ponévadZz majitel se Casto jiz v dany den diva na internetové
stranky, zda se nemovitost uz inzeruje. Kazdy makléf mlize zadat nemovitost z domova. Pokud je navic nemovitost
neexkluzivné, méli bychom ji zadat do inzerce jako prvni.

Obchodnik vytvafi zakazku a jeji popis sam, a to na zakladé Nabérového listu a informaci z osobni prohlidky
nemovitosti. Po zadani zakladnich udajd je nutné nahrat fotografie. Prvni tfi by mély byt ty nejatraktivnéjsi a nejvice
vypovidajici, protoze pravé ony jsou zobrazovany v seznamu nemovitosti na strankach Sreality.cz, kde je nejvetsi
sledovanost. Tyto fotky mlZou rozhodovat o zajmu nebo nezajmu ze strany zajemcd. U bytd je povinna polozka —
nahrat pldorys bytu z vytvorené databaze. Pokud se tam vhodny pldorys nenachazi, je tfeba si vytvorit novy, a to
tak, Ze je nutné pldorys nakreslit se spravnymi proporcemi nebo vyuzit stavebni dokumentace a pozadat prostred-
nictvim intranetu o vytvoreni tohoto pldorysu. K zakazce Ize nahrat také video prezentaci nebo video prohlidku. Ta
se zobrazuje vzdy jako prvni mezi fotkami. Takto pfipravena zakazka zlstava ve stavu PRIPRAVA. Pro uvolnéni
zakézky do stavu VOLNY je nutné naskenovat k zakézce podepsané smiouvy. Tuto &innost déla asistentka, ktera
rovnéz doplini informace o smlouvé k zakazce, a pak ji da do stavu volny, ¢imZ se zane zakazka inzerovat. Toto

mdZe rovnéz udélat i manazer pobocky.

Asistentka vyhradni nabidku zafadi po konzultaci s makléfem do jednotlivych inzerci. Poté je zalozena do
sanonu, vytvori se nabidkové karty do vitrin a nabidky se exportuji na nase internetové stranky a realitni servery.

Zakazka bez smlouvy je inzerovana na realitnich serverech po dobu 14 kalendarnich dni. Pokud béhem této
doby neni k zakazce doplnéna smlouva, dojde k pfevedeni zakazky do stavu POZASTAVENO a zakazka je z realitnich
server{ odebrana.

3.2. Parovani zakazek

Po zadani nového nabéru do intranetu je parovana nova zakazka s poptavkami zadanymi v systému. Klien-
tom, kterym dle zadanych parametrd nabidka vyhovuje a zobrazi se jejich seznam, po parovani zavolame
a nabidneme novou zajimavou zakazku. Vzbudime v klientovi zajem a domluvime si prohlidku. Takto mdZete mit
jesté v den nabéru nékolik kupujicich. Rovnéz se da poslat vSem poptavajicim e-mail s nabidkou nemovitosti. Porad
ale plati, Ze je vzdy lepsi zavolat nez poslat e-mail. Pokud se podafi domluvit se zajemcem prohlidku, je nutné si ji
vzdy zapsat a naplanovat pfimo u zakdzky. Systém makléfe vzdy upozorni na to, Ze ji mél absolvovat
a vyzve ho k dopInéni vysledku prohlidky. Pokud si povedete u zakazky tento prehled, tak i za rok dokazete pre-
hledné komunikovat s majitelem a objasnit mu, co bylo dlivodem toho, Zze nemovitost prozatim nikdo nekoupil.
Navic pfi slevé mate opét prehled zajemcd, které mlizete zpétné obvolat. Povinnost zapisovat vSechny zrealizované
prohlidky ma dalsi dlvod — kazdy klient dostava zpravy o prodeji, ve kterych je uvedend informace
o0 poctu zrealizovanych prohlidek. Pokud byste je nezapisovali, mize klient nabyt dojmu, Ze se zakazkou nepracu-
jeme a mlizeme o zakdzku pfijit.

STING



STING

Tisténa verze je verzi nerizenou

3.3. Vkladani poptavek

Vytvareni a neustala aktualizace databaze s poptavkou je jedna z nejdileZitéjSich Cinnosti makléfe. To, co
je nasi nejvétsi vyhodou oproti soukromému prodeji nemovitosti nebo oproti konkurenci, je mnozstvi, kvalita
a poptavky. Je to jedna z nejcennéjsich véci kazdého zprostredkovatele. Pokud mame po vioZzeni nové zakazky
k dispozici spoustu potencionalnich zajemcll ve formé poptavky, mlzeme tak okamzité zareagovat, privést zajemce
a najit rychleji vhodného kupce. Priblizné 30 % poptavky viozi operatorky Zelené linky, a to na zakladé informaci
od zajemcl. Zbylou ¢ast vytvari obchodnici samostatné. Poptavku cerpame zejména z kazdého kontaktu se zajemci
o koupi nemovitosti. Pro vloZeni do systému je nutné nejdfiv zkontrolovat dle telefonniho Cisla, zda tento zajemce
uZ neni nahodou v systému vlozeny. Vyhneme se tak zbytecné duplicitni ¢innosti. Pokud v systému neni, vytvofime
v karté klienta poptavku, ktera by méla obsahovat presné Udaje o tom, co klient hleda. Neni ptinosem, pokud
klientovi nabizime nemovitosti, které mu vibec nevyhovuiji. Plati, Ze kazda nova poptavka by se méla hned po
vytvoreni sparovat se zakazkami makléfe. Databaze s poptavkami je spole¢na pro vSechny obchodniky. Takto spo-

le¢né vytvarime silnou konkurencni vyhodu a spolecné si nahravame mozné zajemce.

Aktualizaci databaze provadi makléf samostatné tim, ze pokud vi, Ze uz nékdo néco koupil, poptavku ze
systému vyradi. Vyhneme se tak zbytecné praci a zasilani nabidek tam, kde to nema vyznam. Aktualizaci zajist'uji
rovnéZz asistentky na pobolce, které pravidelné kazdé dva mésice obvolavaji vSechny poptavky
a zjist'uji jejich aktuadlnost. Rovnéz pii této Cinnosti sparuji poptavku se zakazkami a nasledné posilaji nabidku
klientovi.

Klient, ktery k nam zadava poptavku prostiednictvim webového formulare nebo prostiednictvim Zelené linky,
Ceka, Ze se mu nékdo z RK STING ozve. Je nutné se ho alespon zeptat, co presné hleda, i kdyz mu
v soucasné dobé nemame co nabidnout. Proto je potfeba na vSechny poptavky hned volat! Klienta se pfi hovoru
zeptejte, jak hodla nemovitost financovat — pokud hypotékou, doporu¢te mu STING Finance — za tip pak mate
penize. Pokud financuje prodejem jiné nemovitosti, mate novy nabér ¢i tip pro kolegu!

TIP: Mate malo poptavek? Zadejte si fiktivni inzerat za velmi zajimavou cenu. Zavola tfeba 50 lidi, ktefi budou
chtit prohlidku. Omluvte se, Ze nemovitost je jiz zarezervovana, zZe to byla ,pecka”, ale Ze mate jinou zajimavou
nemovitost, i kdyZ trosku drazsi, ale zase v lepsim stavu. Poté si domluvte prohlidku a vZdy zapiste poptavku!

Pfi vkladani poptavky dochazi nevyhnutelné ke zpracovani osobnich (dajl klienta. Od klienta je tedy tfeba
ziskat Souhlas se zpracovanim osobnich Udajé pro Gcely kontaktovani, zasilani obchodnich sdéleni (nabidek) a
predani kontaktu poradci STING Finance pro Ucel nabidky zprostfedkovani Uvéru. Zadava-li klient poptavku pro-
stfednictvim webového formulare na internetovych strankach RK STING, musi pred vilozenim poptavky souhlas
udelit. Vola-li klient na Zelenou linku, musi na dotaz operatorky vyslovné udélit Souhlas se zpracovanim osobnich
Udajd. Hovory na Zelené lince jsou monitorovany a souhlas je tedy ulozen. Vznika-li poptavka jinym zplisobem, je
tfeba souhlas od klienta ziskat a priloZit k dokumentaci.

3.4. Prace se zakazkami

Pokud chcete podpofit sledovanost své zakazky a zvysit tak pravdépodobnost toho, ze zakazku prodate,
mdZete vyuZit topovani. Jedna se o posunuti inzeratu na vybraném inzertnim serveru ve vypisu inzeratt dopredu.
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Topovani miZete provadét u zakazky v zaloZce Exporty. Vedle konkrétniho serveru je policko TOP, které odskrtnete.
Poté je dole pro potvrzeni potfeba stisknout uloZit. Topovani je hrazeno kredity z osobniho G¢tu Topovani. Osobni
Ucet Topovani je mozné naplnit kredity bud’ pfevodem krediti z osobnich Uctl Propagace, nebo zakoupenim pro-
duktu Topovani ve firemnim e-shopu (pro ptipad, kdy nemate dostatek kreditl na osobnim Gctu

Propagace). Ceny topovani na jednotlivych serverech jsou zobrazeny na tvodni strance intranetu. Topo-
vani
u vykupt bézi automaticky, ndklady na topovani se pak promitnou do nakladt k zakazce.

Sledovanost svych zakazek mizete vidét na hlavni strance seznamu zakazek. Na horni listé je tlacitko ,na-

vStévnost”. Zakazky se tak sefadi od nejsledovanéjSich az po nejméné sledované. To znamena, ze
vite, na které zakazky se vyplati zaméfit a vénovat jim vétsi Usili a naopak, u kterych musite zacit s majitelem
pracovat na lepsi cené. Sledovanost je mozné také kontrolovat u kazdé zakazky v zalozce Exporty. Zde je v grafu
znazornéna sledovanost na jednotlivych serverech a také pocet kontaktll na konkrétni zakazku z jednotlivych rea-

litnich serverd.

Sledovanost zakazek mlzeme zvysit obménovanim fotografii. Pokud nabizime nemovitost delsi dobu, mQ-
Zeme zménit Uvodni fotku, ¢imZ znovu zaujmeme zajemce, ktefi by jinak jiz ,proflaknutou” fotku hned preskocili
bez ohledu na cenu nebo popis. DileZité je také nemovitost inzerovat s hezkymi, slunnymi fotkami. Casto je to totiz
to, co rozhoduje. Povinnosti po zimé je prefotit co nejdfive vSechny fotky se snéhem a zajistit, aby fotky byly
aktualni.

Neustale je zapotiebi pracovat s majiteli nemovitosti. Kazdy majitel musi védét a mit ten pocit, Ze skutecné
pro ného pracujeme. Toho docilime pravidelnym telefonickym kontaktem. Je nezbytné podavat véem prodavajicim
pravidelnou zpravu o tom, co jste pro né udélali, jaky je zajem o jejich nemovitost a také Vase doporuceni. Kon-
taktujte vSechny prodavajici min. 1-2x mésicné v zavislosti na nemovitosti a situaci klienta. Je to nutné délat i v
pfipadé, kdy o nemovitost za cely mésic nikdo neprojevil zajem. Pfi této pfilezitosti je vzdy dobré, abychom majiteli

vysvétlili ddleZitost prodavat za trZzni cenu a pokusili se sniZit cenu az na hranici, kdy to prodame.

Spousta Uspésnych prodejd vzejde z Uplné jinych nemovitosti, nez na které se klienti prihlasili. PFidana
hodnota makléfre vychazi prave z toho, Ze pokud se Vam o jednu nemovitost pfihlasi zajemce a Vy
Zjistite, Ze ho ta nemovitost nezaujala, miizete mu nabidnout néco jiného z Vasi nabidky, co lépe
vyhovuje jeho poZadavkdéim. S poptavkou je potfeba pracovat. Pravé z ni mame vétsinu prodejd, a to je ta
nejlepsi pridana hodnota makléfe. Z kazdé prohlidky bychom si méli odnést cenu, kterou by klienti byli ochotni
zaplatit. Majitel by o tom mél védét — diky tomu se mnohdy podafi domluvit snizeni ceny, coz je poslednim krokem

k rezervaci nemovitosti.

3.5. Prace s kontakty

-vvrs

prostrednictvim Zelené linky nebo webového formuldfe. Tento klient je ihned zaevidovan do intranetu

a obchodnikovi prijde kromé nového kontaktu v intranetu i SMS zprava na mobil, kde dostane informace
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o klientovi. MdZe tak reagovat okamzité na takovyto kontakt. Rychlost reakce a obsluznost klienta je
v dnesni dobé velice dlilezita a vychazi z ni kvalita spolecnosti. Proto mame neustalou kontrolu reakci na
dotazy klientd. Plati, Ze na kazdy novy kontakt musime reagovat nejpozdéji do 24 hod., pricemz je nutné
tuto reakci zaznamenat v intranetu nebo prostrednictvim mobilniho intranetu. Kontakt Ize rozpracovat nebo primo

vyridit.

4. PROHLIDKY

4.1. Priprava na prohlidku nemovitosti

PRIPRAVA DOKUMENTU K PROHLIDCE — PRIPRAVA NEMOVITOSTI K PROHLIDCE — TELEFONICKE POTVRZENI
CASU PROHLIDKY — PROHLIDKA

Dokumenty

Nabidkovy list (intranet), Potvrzeni o prohlidce (intranet), vizitky své + hypotecniho maklére, nabidkové listy

podobnych nemovitosti.

PFiprava

Domluvte si jiz pred prohlidkou s majitelem body, které zd(raznit a co radé&ji nezminovat. Prohlidku si vzdy
cca dvé hodiny pred realizaci potvrdte jak s majitelem, tak s kupujicim. Na prohlidku chodte vzdy
0 10-15 minut dfive! Kupujici se ¢asto dostavi dfive, aby si obesli blok, prohlédli si sami ddm, lokalitu. Pokud pak
Cekaji, neni to prijemné. Navic pokud makléf prijde pozdé (coz je neakceptovatelné!), ¢asto zazvoni a prohlidku
udélaji s majitelem sami. Hrozi, ze se mohou domluvit na koupi bez nas. Proto budte na nemovitosti dfive
a pripravte majitele na prohlidku. Doporucte kuraklim, aby dobfe vyvétrali a rozestfeli zavésy tak, aby byl byt co
nejsvétlejsi a nejvzdusnéjsi. Pred prohlidkou poproste majitele o Uklid. Klienta neporadek v nemovitosti ¢asto od-
radi, znemozni mu zapojit fantazii a zasnit se, jak by se mu bydlelo v novém byté. O koupi nemovitosti casto

rozhoduje prvni dojem.

Na prohlidku si vezméte vytistény nabidkovy list nemovitosti z intranetu. Pfi prohlidce z néj mlzete Cerpat
Udaje o nemovitosti a po prohlidce spolecné s vizitkou predat klientovi vse v priihledné slozce. Nabidkovy list také
slouzi zajemci o nemovitost k pfipomenuti Udajd o nemovitosti. V pfipadé, Ze mate v nabidce i dalsi podobné
nemovitosti, vezméte je rovnéz s sebou, a pokud klientovi nevyhovuje nemovitost, na které pravé probéhla pro-
hlidka, nabidnéte mu je. V pfipadé zajmu a Casové rezervy, kterou si mlzete s klientem dopredu domluvit, zajed'te
i na dalsi nemovitosti. Pokud nejste domluveny s majiteli dané nemovitosti na prohlidce, upresnéte lokalitu, stav a

domluvte si prohlidku na jiny termin.
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4.2. Prohlidka

PODEPSANI POTVRZENI O PROHLIDCE — PROHLIDKA — DUVOD ZAIMU KLIENTA O NEMOVITOST — AKTIVNI PU-
SOBENI OBCHODNIKA NA PROHLIDCE — TIPY NA NAVSTIVENE NEMOVITOSTI

Pred prohlidkou VZDY podepiste se zajemci Potvrzeni o prohlidce, a to i u vyhradni smlouvy. Pfi pripadné
snaze klienta o koupi nemovitosti mimo RK se jedna o ddlezity dokument.

V priibéhu prohlidky je velmi dobré zjistit u zajemcd, co je na nemovitosti zaujalo, a podpofrit tento ddvod.
Tato taktika zvySuje pravdépodobnost prodeje.

Prohlidku vede obchodnik — neni Zadouci, aby provazeli sami majitelé. Ti mohou byt k dispozici pro pfipadné
dotazy, ale hlavnim organizatorem je obchodnik. Vzdy vyzdvihnéte vyhody prohlizené nemovitosti, informujte o
provedenych  rekonstrukcich, neskryvejte zavady a nedostatky, méjte k dispozici  Udaje
o provadénych revizich, nakladech na energie a nutnych rekonstrukcich. Projdéte s klienty vzdy celou nemovitost

a dejte jim prostor pro dotazy.

Informujte zajemce nejen o nemovitosti, ale méjte také zjistény informace o spolecenském Zivoté v dané
obci, zaméfte se na speciality obce nebo okresu (jako jsou vyhlasené kulturni akce apod.), zjistéte si dostupnost
matei'ské, zakladni a stfedni $koly, moznosti krouzké pro déti, dostupnost MHD, CD, moznosti sportovniho vyZiti —

napft. koupani, cyklostezky, lyZzovani, golf, ranc.

Klienti vétsinou absolvovali jiz nékolik predchozich prohlidek, a tak jsou zdrojem moznych tipd na prodavané
nemovitosti. Pokud hledaji intenzivné, ¢asto vi o nemovitostech, které jesté nejsou v nabidce a maji vyborny prehled

v lokalité.

4.3. Ukonceni prohlidky

PREDANI NABIDKOVEHO LISTU — ZPETNA VAZBA NA NEMOVITOST — ZAPSANI POPTAVKY KLIENTA — PREDSTA-
VENI STING FINANCE — ZADANI PROHLIDKY DO INTRANETU

Po ukonceni prohlidky a predani Nabidkového listu klientovi se zeptejte klienta na zpétnou vazbu na prohlid-
nutou nemovitost — zda odpovidala jeho predstavam, co ho zaujalo, co nikoliv. Zapiste si predstavy klienta
o kupované nemovitosti kv(li zadani poptavky. V pfipadé, Ze klient potfebuje Cas na promysleni si zpétné vazby,
domluvte si termin, kdy se ozve. V pfipadé, Ze po domluveni terminu klient nezavold, vola sam obchodnik
a zjisti, zda ma klient o nemovitost zajem. Pokud ne, pak obchodnik zjisti, z jakého dlivodu, co ho odradilo, zda
nemovitost nevyhovuje jeho potfebam, nebo zda dle jeho nazoru neodpovidd nemovitost nabizené cené.
V pripadé, kdy klient rozporuje nabizenou cenu, je velmi déileita otdzka, za jakou cenu by nemovitost koupil. Casto
si klienti nefeknou sami o slevu a az po vyzvani obchodnikem sdéli, pri jaké cené by o nemovitost méli zajem.
Zpétnou vazbu klienta vzdy sdélujeme majiteldm nemovitosti, Casto se jedna o velmi padny argument pro praci s
cenou nemovitosti.

Po prohlidce nabidnéte sluzby naSeho financniho specialisty, kterému zavolate nejlépe ihned s klientem

k domluveni schlizky. Snazte se namotivovat zajemce pro schlizku s financnim spedialistou, a to i v pfipadech, kdy
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se klient nerozhodl, Ze si nemovitost koupi. V pfipadg, Ze si koupi jinou nemovitost u jiné spolecnosti, ma obchodnik,
ktery klienta doporucil, narok na provizi z Gvéru.

Snazte se domluvit schlizku u zajemcd, ktefi projevili zajem o koupi nemovitosti, a to i v pfipadech, kdy klient
tvrdi, Ze ma predjednanou hypotéku, ma vlastniho finan¢niho specialistu, vyjednanou vyhodnou zaméstnaneckou
hypotéku. Kontakt predavam dokonce i v pfipadé, kdy avizuje kupuijici platbu v hotovosti. Pfi aktualnich, velmi

nizkych Urocich u hypotecnich Gvért dokaze financni specialista vysvétlit klientovi vyhodnost ponechani si hotovosti
a koupé nemovitosti na Uveér.

OBCHODNIK VZDY PREDAVA KONTAKT NA KUPUJICIHO FINANCNIMU SPECIALISTOVI
Pokud projevil klient zajem o nabizenou nemovitost, vysvétleme mu nutnost sloZeni zalohy a zarezervovani
si nemovitosti.

Po ukonceni prohlidky informaci vzdy zadejte na intranetu v oddile ,,zakazky" — ,udalosti". Zadani prohlidky
a zpétné vazby klientd je dllezité pro:

- naslednou orientaci ve vyvoji zakazky,

- argumentaci pro sniZzeni ceny prodavajicim,

- moznost nabidnuti nemovitosti zadanym klientim po provedeni slevy,

- predani kontaktu financnimu specialistovi (moznost nastaveni priority),

- prodavaijici, ktefi vyuzivaji pristupu do Klientského centra, mohou online sledovat pocty zadanych prohli-

dek.

5. REALIZACE PRODEJE

5.1. Rezervace

SLOZENI REZERVACNI ZALOHY — PODPIS REZERVACNI SMLOUVY — FINANCOVANI

Dokumenty

AktudlIni LV (Katastralni Grad), kopie katastralni mapy (mozno z dalkového pristupu CUZK), veskera doku-
mentace k nemovitosti, Rezervacni smlouva, sménka, obcansky prtikaz kupujiciho, vyhradni zprostiedkovatelska

smlouva na prodej rezervované nemovitosti, PENB.

Marketingové materialy

Certifikat vraceni rezervacniho poplatku pfi financovani koupé nemovitosti s vyuzitim sluzeb STING Finance,
Zluta slozka RK STING, informacni letak pro kupuijici (prlibéh obchodu po rezervaci).

V pripadé, kdy ma klient zajem o nabizenou nemovitost, je pozadované sloZeni rezervacni zalohy v co nej-
kratSim terminu — idealné ve vysi 10 % z prodejni ceny, minimalné do vySe provize. Zaloha je zavazna, nemovitost
se stahuje z nabidky a je rezervovana pro kupujiciho do terminu sjednaného ve smlouvé o rezervaci. Pokud klient
neslozi ani 20 tis. K¢, nabidku nestahujeme z inzerce a nezobrazi se jako rezervovana.
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Pred prijetim zalohy informujte majitele v pfipadé, kdy neni podepsana vyhradni smlouva, nebo pokud je
rezervovana nemovitost za jinou cenu nez uvedenou ve Zprostiredkovatelské smlouvé. Je nutné mit pred slozenim
rezervace podepsanou vyhradni Zprostiedkovatelskou smlouvu nebo dodatek upravujici kupni cenu. Telefonické
potvrzeni snizeni ceny majitelem nemovitosti neni platné a nasledné je mozno takto uzavienou Rezervacni smlouvu
rozporovat.

U podpisu Rezervacni smlouvy musi byt jiz jasny zplsob financovani nakupu nemovitosti. Pokud bude vyfi-
zovana hypotéka, je kupujici v kontaktu s financnim specialistou STING Finance, diky cemuz mlze vyuZit dolozky
v Rezervacni smlouvé o vraceni rezervacniho poplatku v pfipadé nevyrizeni financovani.

V pripadech, kdy si kupujici fesi financovani Gvérem u jiného subjektu, pozbyva vyhody moznosti vraceni

sloZzeného rezervacniho poplatku v pripadé nevyrizeni.

5.2. Smlouva o smlouvé budouci, Kupni smlouva

V pripadé, kdy je do podpisu Kupni smlouvy delsi doba nez 14 dnd, je nutné podepsat mezi kupujicim
a prodavajicim Smlouvu o smlouvé budouci, u druzstevnich bytd Smlouvu o budouci smlouvé o prevodu

druzstevniho podilu.

Mize se jednat o nasleduijici pripady:

¢ kupuijici financuje nakup nemovitosti hypotecnim Gvérem nebo Uvérem ze stavebniho sporeni,

e kupuijici financuje nakup nemovitosti prodejem své nemovitosti,

o kupuijici financuje nakup nemovitosti hotové, nicméné potiebuje ¢as ke shromazdéni potfebnych financi.

Smiouvu o smlouvé budouci a Smlouvu o budouci smlouvé o pievodu druzstevniho podilu pfipravuje
asistentka dle pokyn{ a zadani obchodnika. V pfipadé slozit&jSich prodejd je mozné vyuzit pro pfipravu budouci
kupni smlouvy pravni oddéleni. Budouci kupni smlouvu podepisuje pfimo majitel nemovitosti — neni, tak jako Re-
zervacni smlouva, podepsana obchodnikem na zakladé plné moci udélené ve Zprostiedkovatelské smlouvé. Banky
ve vetsiné pripadl chté&ji k podpisu Gvérové smlouvy pravé budouci kupni smlouvu. Zde nemusi byt vétSinou ové-

fené podpisy, bance jde o informace o nemovitosti, cené nemovitosti a toku penéz.

Kupni smlouva — zpracovani poZadavku na KS zadavaji makléfi prvodkou pres intranet. Pro zhotoveni se predaiji
podklady pravnikovi nejpozdéji 48 hod. pred terminem podpisu KS (aktudlni vypis z katastru, nabyvaci titul, pfi-
padné Smlouvu o budouci kupni smlouvé, vypiSe se formulaf — Udaje pro sepis Kupni smlouvy a Navrhu na vklad
do katastru nemovitosti), stanovi se termin podpisu Kupni smlouvy. Pfi vyplfiovani idajd pro sepis Kupni smlouvy
se udavaji e-mailové kontakty na ucastniky transakce. Po vyhotoveni navrhu kupni smlouvy je tento navrh zaslan
obéma stranam a zprostredkovateli k pfipominkovani. Poté, co je Kupni smlouva odsouhlasena vsemi z(c¢astnénymi
stranami, dojde k podpisu, bud" soucasné za Ulasti vSech nebo jednotlivé dle domluvy
a moznosti. Podpisy na Kupnich smlouvach vyzaduji ovéfeni. Smlouvy vyhotovuje pravni oddéleni RK STING, pfi-
padné smluvni pravnici dle lokalit. Pravni oddéleni nezasild smlouvy vsem stranam (kvdli GDPR), ale pouze je
nahraje k zakazce a makléfi napisi info do e-mailu, Ze maji pfipravené smlouvy u zakazky.
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Uschova kupni ceny — doporu¢ujeme prodavajicimu, aby si ponechali u nds v Uschové kupni cenu do doby
zapsani vkladu do katastru. Uschova na Uctech RK je pro klienty zdarma, z placenych sluzeb je mozné vyuzit notare
¢i advokata. MdZeme nabidnout za zvyhodnénych podminek, rovnéz je mozny bankovni jistotni Gcet.

Znalecky posudek — platcem dané z nabyti nemovitych véci je dle zakona kupuijici. Vypracovani znaleckého
posudku znalcem je v pripadé Rezervacni smlouvy Jizni Moravy v cené provize, pfipadné si kupujici mdze objednat
danovy balicek. Objednani znaleckého posudku zajistuje obchodnik, danové priznani pfipravi asistentka pobocky,
klient jen podepide a asistentka jej poda na finanéni Grad (dale jen FU). Castku ve vysi dané ndm mdze kupuijici
zaslat do Uschovy a na zakladé dariového priznani ji zasildme na FU nebo ji miize zaslat klient sam.

5.3. Predani nemovitosti

PFedani nemovitosti probiha vzdy za Ucasti maklére, ktery necha pripravit asistentkou PFedavaci proto-
kol. Do protokolu se opisi stavy teplé vody, studené vody, elektfiny a plynu. Soucasti Pfredavaciho protokolu je
zplnomocnéni kupuijiciho prodavajicim k odhlaseni z odbéru energii. Tim padem nemusi jit k prepisu energii obé
strany, ale staci pouze kupujici. Nicméné je doporuceno, aby k piepisu Sli oba, ptipadné aby se prodavaijici odhlasil
z odbéru energii. Ma tak jistotu, Ze bude odhlasen.

6. UKONCENI OBCHODNIHO PRIPADU

6.1. Uzavieni obchodniho pripadu

o Kdy prechazi pfipad do stavu prodano (aby byly vyplaty a mohlo se fakturovat):
- podpis smlouvy (kupni, dohody o pfevodu, najemni atd.)
- Uhrada celé vySe kupni ceny
- spravné vyplnéné a schvalené formulare AML
- podany Navrh na vklad vlastnického prava na KU, piipadné v piipadé prevodu druZstevniho podilu Smlouva

o prevodu druzstevniho podilu s razitkem druzstva, datem a podpisem opravnéné osoby
(= provedeni pfevodu na druzstvu)

e Kdy prechazi pripad do stavu uzavieno (pripad je zcela ukoncen a je archivovan v sanonu pod
nazvem uzavieno):

- predana bytova jednotka — véetné predavaciho protokolu

- vyplacena cela kupni cena
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- v pripadé Rezervacni smlouvy Jizni Morava nebo objednavky danového pfiznani — vyhotoveno dariové pfi-
znani, podano daniové pfiznani, pfipadné zaplacena dan z nasi Uschovy — pokud je dan v Uschové

u advokatni kancelare, dan se vyplaci dle ujednani v KS

6.2. Hodnoceni obchodnika

Dékovny dopis se zasila formou e-mailu s odkazem na hodnoceni maklérl, v pripadé nékterych pobocek se

zasila v pisemné podobé.

. CO SE HODNOTi?
- Jak byli klienti spokojeni s praci maklére.
- Zda byl maklér k dispozici v Case, ve kterém jej klient potfeboval.
- Odborné znalosti.
- Zda klient dostal vSechny informace potiebné k realizaci obchodu.

- Slovni hodnoceni.

e KDO VSECHNO MUZE HODNOTIT MAKLERE?

- Vsichni kupujici a prodavaijici, ktefi maji zadanou e-mailovou adresu v systému.

7. VYBRANE NAMITKY A ARGUMENTY

1) ,,Nepodepisu Vam Zadnou smlouvu.”

A, Podpis smlouvy je znamka seridznosti, Ze realitni kancelaf chce uskutecnit obchod za stanovenych podminek
vySe kupni ceny, vysi provize a sluzby, které ma v provizi zahrnuty. Neni-li podepsana smlouva, nelze nic z vyse
uvedeného zarucit.

OTAZKA: Kdy? si jdete objednat nové dvere do nového bydleni, také podepidete smlouvu o dilo, nebo ne? Kdyz si

jdete sjednat uvér do banky, také chcete mit smluvné zajisténé podminky a uroky od své banky, nebo ne? Pfi
sjednavani pausalniho telefonu podepisujete smluvni podminky a ani se nad Ukonem nepozastavite.

Je-li nemovitost prodavana bez smlouvy, vznika tak prilezitost pro neseriozni realitni kancelare, které ex-post méni
u prodavajiciho podminky prodeje, které byly pfi prvni schlizce dohodnuty jen Ustné (vysi provize, co vSe RK udéla).
Chce-li realitni kancelar po Vas smlouvu, pak chce do Vas investovat a chce si svou investici pojistit (inzerce a dalsi

sluzby).

B, MY se VAM zavazujeme ve smlouvé ke sluzbdm a vydajdim, které nejsou v realitni branzi obvyklé. Smlouva je
vypovéditelnd, nema rozhod¢i dolozku, klient nic neplati, dokud neprivedeme kupce a nedoreSime obchodni pripad

do Uspésného konce.
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2) ,Nechci se vazat jen na jednu realitni kancelaF, nic nepodepisu.”

A, PREHLEDNOST: Vybér jedné spravné realitni kancelare neni zavazujici — pravé naopak — klient ma presnéjsi
prehled o priibéhu prodeje, ma jednoho maklére, ktery ho informuje o své strategii a vyjednavani, kolik je aktualné
vaznych zajemcd, a tak dava majiteli moznost se rozhodovat. Je jisté prijemnéjsi se pfi prohlidkach nemovitosti
setkavat stale s jednim vybranym makléfem, ktery bude pIné respektovat Vase cCasové moznosti
i ddvérné informace spojené s prodejem. Na nemovitosti se bude objevovat pouze jeden maklér, kterého budou
majitelé znat, nebudou se tam sttidat makléfi z rliznych RK, ktefi si zakazky prehazuiji, a nakonec majitel nevi, koho
do bytu pousti. Nas obchodnik zajisti vzdy na prohlidce potvrzeni o prohlidce, kdy zjisti inicidly zajemce pro pfipad,
Ze by nemovitost za par dni nékdo vykradl, pom{ze policii s identifikaci osob, které se byly na nemovitost podivat.
Nemusi se vzdy totiz jednat o kupce, ale mohou to byt rlizni tipafi zlodé€jd. MakléF nasi RK si vzdy pred prohlidkou
potencionalniho zajemce provéfi a je na kazdé prohlidce osobné pfitomen, ¢imz chrani majitele, ktefi jsou treba
starSiho véku, samotné matky s détmi apod., ktefi by se v pfipadé, Ze by otevieli nékomu bez makléfe, mohli
dockat prepadeni. Stavaji se rlizné pripady.

B, MOTIVACE: Maklér vénuije klientovi vétsi péci, je-li zakazka exkluzivni, protoZe je motivovan jistotou své inves-
tice a jistou provizi. Makléf odprezentuje i ddm z venku, coz pfi neexkluzivité neudéla (kdyzZ je ddm opraveny a
pékny z venku nalaka podstatné vice zajemc() a zajisti klientovi prezentaci nemovitosti formou plachty. Pokud bude

tfeba, investuje Cas a energii a zafidi vSe na Ufadech. Ale jen pokud bude mit vyhradni smlouvu, protoze jinak je
to ztrata jeho Casu.

C, CENIME SI DOVERY: Klient obdrzi zakaznickou kartu, s niz mdze erpat nejen slevy u 10 000 obchodnikd po
celé CR, ale predevsim ziskd moznost kontrolovat zakazku na internetu, kde vidi jeji sledovanost, pocty prokliké

klientd, a predevsim aktivitu svého zvoleného maklére.

D, FEROVOST: Pokud bude Va$i nemovitost nabizet vice realitnich kancelafi, vytvoii se pouze nezdravé konku-
rencni prostfedi mezi makléfi a néktefi z téchto makléfd zacnou proto, aby prodali, snizovat inzertni cenu bez
Vaseho védomi az pod Vasi stanovenou hranici — tim Vas poskodi a kazi tim prodej. Takto ztratite prehled
a pod tlakem prodate nakonec pod cenou. U jednoho makléfe se Vam to nem(ize stat, u nas je nemovitost

nabizena za jednu smluvenou cenu. Neradi slibujeme a jedname o né¢em, o ¢em nemame prehled a informace.
Neradi bychom tim dopoustéli pfipady, kdy pro Vas pod Rezervacni smlouvu zavaZzeme zajemce, ktery si bude
vyfizovat financovani a mezi tim za Vas zarezervuje i jina realitka. Vznikne pak nepfijemna situace, kdy nase spo-
leCnost bude vypadat pred takovym kupujicim neprofesionalné — to nechceme.

E, ZAZEMI RK: Velmi dileZity je viak vybér realitni kancelafe — exkluzivni smlouva s malou realitni kancelaii bez
reklamy by byla opravdu zavazuijici a hlavné neefektivni.

N gy

3) ,,Nechci spolupracovat s realitni kancelari.

A, Jaky k tomu mate d@vod? PRIPUSTITE SPATNOU ZKUSENOST: Navitévuji denné nékolik nemovitosti
a bohuzel jsem se v par pripadech setkal s lidmi, ktefi méli Spatnou zkuSenost. I presto dnes vétsina klientd kupuje
svou nemovitost pres RK, u které hleda urcité zaruky a bezpedi. Jen je tfeba si zvolit tu spravnou realitni kancelar.

B, Co byste od své realitni kancelare ocekaval, abyste s ni byl ochoten spolupracovat? Bylo by pro Vas zajimavé,
kdybychom Vam zajistili Vami pozadovanou kupni cenu, k tomu pravni servis, znalecky posudek a zapis do katastru
a ovéreni podpis(i? A zaroven bychom usetfili spoustu Vaseho ¢asu? Mohli bychom se dohodnout, pokud spinime
Vase pozadavky?
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C, Vite, jaké vyhody skyta spoluprace s realitni kancelari? Realitni kanceldr je garantem celé transakce, dokaze
omezit rizika spojena s prodejem, mnoho prodavajicich prodava nemovitost jednou, dvakrat za Zivot. Tyto penize
jsou Casto celoZivotni Uspory, proto by se v takto dllezité Zivotni udalosti nemélo hazardovat a prodej by se mél
svéfit odborniklim. Vybér solidni realitni kancelare je vSak nesmirné dllezity — v dnesni dobé existuje nepreberné
mnoZzstvi kancelafi a ne vSechny jsou bohuzel seridzni. Dllezita je historie realitni kancelare. My plisobime na trhu
od roku 1997 a médme pokryti téméF po celé CR. Navic je nase spolecnost ryze ¢eska.

7 s

4) ,Proc spolupracovat pravé s Realitni kancelari STING?”

.....

novinach...). Zkuste se porozhlédnout, ktera realitni kancelar je vidét, a tudiz ma velkou pravdépodobnost, Ze vy-
hled4 vhodného kupce. Prostfednictvim sité 35 pobocek pokryvame vétsinu Gzemi CR, daldi 2 pobotky mame na
Slovensku (zde miZeme zminit konkrétni statistiky, napr. vice neZ XX tis. uskutecnénych obchodnich pripadd, XXX
tisic pristupld za mésic na nase stranky atd.). V pripadé, ze neprodame Vasi nemovitost, jdou veskeré naklady na
nasi stranu. Klient neplati nic, dokud nemovitost neprodame za dohodnutou cenu.

B, Jsme Ceska spoleCnost, a tudiz mame k nasim klientdm osobné&jsi pristup. Srovnejte si konkurenci
a nas. My jsme schopni reagovat na Cesky realitni trh dfive a flexibiln€ji nez zahrani¢ni spolecnosti. Zname cCeskou
mentalitu a zakony.

5) ,Mate vysokou provizi.”

A, Otazkou je, co maji ostatni realitni kancelare ve své provizi zahrnuto. Ano, jsou realitni kancelare, které pozaduiji
mensi provizi, napf. 30 000 KC. Ale za tuto provizi Vasi nemovitost inzeruji maximalné na 1-2 inzertnich serverech.
Navic pak poZaduiji zvlast’ zaplaceni vyjizdky na prohlidku nemovitosti nebo dokonce i Uhradu podaného inzeratu,
konzultaci s pravnikem RK, zvlast’ Gctuji pravni servis, odhadce atd. Pokud nema klient smlouvu, tak nevi, co v sobé

provize zahrnuje.

B, Porovnejte si rovnéZ zplisob prezentace a inzerce jinych realitnich kancelafi. Diky nasi inzerci jsme schopni
nemovitost prodat Iépe a rychleji nez ostatni realitni kancelare. U nas mate cely prodej pod kontrolou diky zakaz-

nické karté. Zakazky ,topujeme”, coz urychli prodej nemovitosti. Udélame za Vas dariové pfiznani, zajistime

a zaplatime odhad pro potfeby financ¢niho Ufadu, zaplatime kolky pfi vkladu nemovitosti na katastr, zprostredku-

jeme nejlevnéjsiho znalce pro odhad. Toto vSe garantujeme ve smlouve.

C, Pojd'me si tedy vysi provize propocist (napsat na papir) — inzerce na serverech, pravni servis, cesty na prohlidku,
komunikace se zajemci — telefon, vypracovani dan. pfiznani, know-how, databaze klientd, Gc¢ast na predani nemo-

vitosti, asistence s prepisem energii, zkusenosti.

6) ,,Proc¢ budu platit dan z nabyti nemovitych véci i z Vasi provize?”

Dan z nabyti nemovitych véci Cini 4 %. Je-li provize napt. 50 000 K¢, zaplati klient pouze o 2 000 K¢ na dani vice.
Existuje samoziejmé moznost o tuto ¢astku navysit kupni cenu, ale urcité by to nevypadalo dobre — vétSinou nad
tim prodavajici jiz mavne rukou. Dan dnes bere kazdy jako samoziejmost — cokoli kupujete je navySeno o DPH.
Maloktery klient to bude fesit. Pokud je nemovitost draha a provize proto vypada, ze je dost vysoka, doporucujeme
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podepisovat a prezentovat provizi v %. Klient si Casto tak rychle provizi nespolita - 6 %
z 3 mil. K¢ zni Casto lépe nez 180 000 KC.

7) ,,.Chci nejlepsi cenu”

Pokud chcete prodat za co nejlepSi moznou redlnou cenu, jsme pripraveni. Pokud vSak nedate na doporuceni
maklére, ktery je vZzdy na Vasi strané, a nastavite cenu nemovitosti jiz na ¢astku pfilis vysokou, znehodnotite si
tim svou nemovitost. Kupuijici totiz ¢ekaji na novinku, na kterou reaguji v prvnich tfech tydnech od inzerce. Za
dobie ocenénou nemovitost jsou ochotni zaplatit o néco vice, ne vSak prehnané vice. Prestoze po Case Vas doba
preci jen presveédci a nemovitost zlevnite, ani ti, ktefi by na zacatku prodeje zajem méli, nezavolaji o prohlidku.
Budou si fikat, Ze na nemovitosti musi byt néco $patné. Rikdme tomu ,efekt exkluzivity”. Proto spravné ocenéni

nemovitosti se svym makléfem mdZze byt vyhrou.

8) ,Realitni kancelar, ktera tu byla pred Vami, mi Fekla, Ze nemovitost proda za vyssi cenu.”
Zeptat se, na jakou cenu jiny makléf nemovitost nacenil a jak daleko je tato ¢astka od té nasi.

Chapu, Ze chcete prodat za co nejvyssi cenu a vyssi Castka by se Vam libila, ale zde Vam tento makléf nemovitost
dost vyrazné nadhodnotil. A mlze to mit jediny dlivod, ktery Vam hned vysvétlim. Tento makléf Vam nasliboval
vySSi cenu s cilem s Vami, pod timto nesplnitelnym slibem, podepsat smlouvu. Tim si Vas sice ziska, ale nemovitost
Vam neproda. Takovy maklér Vas za ¢as zacne prirozené tlacit do slev, a to mdZe mit za vysledek, ze nakonec

prodate jesté za nizsi cenu, nez kdybychom nastavili hned na zac¢atku realnou hodnotu.

9) ,,UZ jsem to zadal jiné realitni kancelafi.” / ,,UZ mi to nabizi jina realitni kancelaf.”

A, Jak jste spokojen s jejich pristupem? Kolik Vam privedli klientl? Informuji Vas o prdbéhu prodeje? Inzeruji
dostatecné Vasi nemovitost? Jakym zplisobem prezentuji Vasi nemovitost? Myslite si, Ze by pro Vas bylo zajimavé,
kdyby Vase nemovitost byla inzerovana po celé CR a v hlavnim mésté? Na zakladé éeho spolupracujete s jinou
realitni kancelafi? — Témito otazkami majitele znejistite a zaroven si z jeho odpovédi pfipravite pldu pro argumen-
taci, proC spolupracovat s nami.

B, Na nabér jezdime pfipraveni = vytiskneme si nékolik nabidek jakékoliv jedné nemovitosti a na tomto prikladu

majiteli demonstrujeme Uskali a rizika takového rozhodnuti. Argumentace viz bod 2, ,Nechci se vazat na jednu

realitni kancelar”.

10) ,,Chci hotovost”
Moznost nabidnout nakup — koncovym klientem miiZe byt SIF, cozZ je klient s hotovosti.

V pripadé prodeje pres nasi realitni kancelar dostanete hotovost vzdy (pfevod na Ucet). Dokazeme kupujicimu
zajistit v kratké dobé Gvér, ihned zjistime jeho bonitu a zda je Uvér pro néj realny. Diky velmi dobré spolupraci
s nejvétSimi bankami dokazeme uUveér vyridit velmi rychle — prodavajici ma jistotu, Ze penize v celé vysi obdrzi.
Nehrozi tak situace, kdy kupujici fekne, Ze se mu nemovitost libi, Ze ji chce, nicméné po mésici fekne prodavajicimu,
Ze Uvér nedostane. Klienty jiz pred prohlidkou ,lustrujeme” — zjistujeme jejich bonitu, abychom Setfili ¢as majitele.
Nema smysl délat prohlidky s klienty, ktefi na nemovitost nemaii.
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11) ,Klient si chce nemovitost hlavné nabizet sam a az tehdy, kdyz bude nelispésny, se na nas mozna
obrati a bude ochoten podepsat Zprostredkovatelskou smlouvu.”

Pro¢ bychom nemohli nemovitost nabizet soucasné, kdyZ mame s prodavajicim stejny cil, kterym je prodej nemo-
vitosti? Existuje vzdy moznost, Ze si klient opravdu vyhleda kupce sam — pro takové pfipady snizit provizi napf. o 1
% (zohlednit to predem v provizi). Zeptat se majitele, zda si poradi i s dalSimi ¢astmi prodeje, jako zajisténi klienta
néjakou zalohou, zda si je jisty, Ze kupujici bude maximalné aktivni pfi feSeni hypotéky, zda vi, jaké dokumenty
jsou tfeba pti hypotéce podepsat, zda si poradi s kupnimi smlouvami, a jak bude feSit celou transakci penéz, aby
0 nemovitost nakonec nepfisel? A kdo mu pom(ze pfi pfedani nemovitosti a s odhlasovanim energii? Umi si v
konecné fazi pripravit danové priznani? Toto vSe zajistime v ramci provize, kterou bychom ponizili za praci s vyhle-
danim kupce. Vyhodné je Fict, Ze jste prodavali v sousedni ulici podobnou nemovitost
a vzhledem k tomu, Ze byla velmi cenové vyhodna, mate klienty, ktefi neuspéli, a Vy jim ted’ hledate ve stejné
lokalité podobné bydleni. Vase nemovitost je sice drazsi, ale klienti byli bonitni a maji i na tuto nemovitost — podivam

se na Vasi nemovitost, a pokud bude vyhovovat jejich predstavam, nabidnu jim pravé tu Vasi.

12) ,Nespécham s prodejem, nepotiebuji Vase sluzby, nasli jste si mé sami.”

Pokud s prodejem nespéchate, je prodej pres realitni kancelar idealni — mdZeme stanovit nejvyssi moznou realnou
prodejni cenu, nemovitost masivné inzerovat a diky této inzerci najit kupce za Vami pozadovanou cenu. Jelikoz
nespéchate, budeme mit dostatek Casu k nalezeni vhodného klienta. Zaroven Vam usetfime spoustu Casu, ktery
byste musel prodeji vénovat.

13) ,Nepotiebuji Vase sluzby, nasli jste si mé sami.”

Nasli jsme si Vas, jelikoZ hledame pro nase klienty nemovitosti v této lokalité (vyhodné pouzit vétu z bodu 11,
o tom, Ze jsme v této lokalité prodali nemovitost a mame klienty, kterym hledame jiné bydleni). Samoziejmé Vam
uSetfime dost penéz za inzerci, ktera je pro jednotlivce velmi draha. A dale argumentovat bodem 3, ,Nechci spolu-
pracovat s Realitni kancelafi”.

14) ,Podepisi Vam smlouvu, az mi pfivedete kupce.”

A, NemUzeme nabizet nemovitost, na kterou nemame smlouvu. Jsme seridzni realitni kancelaf a pracujeme pro
klienty, ktefi si nas na sluzby sjednaji. Navic dnes cht&ji mit i kupujici jistotu, Ze jdou na nemovitost, kterou mame
pravo nabizet a chtéji mit jistotu, Ze kdyz se po prohlidce pro nemovitost rozhodnou, nebudete jim napriklad zvy-
Sovat cenu nebo dokonce, Ze ji prodate pred podpisem smlouvy nékomu jinému.

B, I vy mate rad férové podminky a jistotu jiz od zacatku, ne? A toto Vam zajisti pouze smlouva, kde budou jasné

dané podminky, na kterych se nyni spolecné domluvime. Pojdme se na smlouvu nyni podivat.

15) ,Kdyz podepisi vyhradni smlouvu, nebudu si moci nemovitost prodat sam.”

Zde je opravdu tieba, aby klient vyhradni spolupraci vnimal jako partnerstvi. Smlouva mu nema svazovat ruce
a pripravovat ho o moznosti, ale ma mu dat pocit jistoty a zazemi. Proto vyvrat'te tento ,mytus”: Samoziejmé, ze
mdZete. Mame radi aktivni klienty. Ale pokud se stane situace, Ze si klienta najdete, budete i tak potrebovat cely
prodej zprocesovat, zajistit smlouvy, komunikaci s Uvérujici bankou, zajisténi odhadu pro dan, predani nemovitosti

a danové poradenstvi. Nicméné, pokud si na svou nemovitost najdete kupce sam, zkrati se tim doba prodeje a tim
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i nékteré naklady. Proto se pojdme domluvit, Ze pro tento pfipad Vam snizime provizi za sluzby

o0 jedno procento. Libilo by se Vam to?

16) ,,Co kdyz se mi p¥i prodeji ozve néjaky znamy (pfibuzny), ktery bude chtit nemovitost koupit?”

Zde pouzit znamé porekadlo: ,Nejhorsi obchody jsou ty pro znamé”. Uz jste néco délal pro kamarada? A mél jste
z toho néjaky zisk? Vétsinou ne! Se znamymi se Spatné vyjednava. Znamy si mysli, Ze pro ten titul ,znamy” mu
prodate nemovitost levné. A vy chcete prodat preci za co nejvice. Pro toto mame také reSeni. Pokud Vam zavola
takovy znamy, dejte mi na né&j telefonni Cislo, ja mu zavolam a vSe za Vas vyridim a vykomunikuiji.
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8. OTAZKY K ATESTACI

1) Vyjmenuj minimalné 10 zdrojd nabérd.

2) Co by mél mit makléf pripraveno pred nabérem nemovitosti?

3) Vysvétli vwhody exkluzivni smlouvy pro klienta.

4) Vysvétli vyhody exkluzivni smlouvy pro maklére.

5) Vyjmenuj 10 analytickych otazek pro zjisténi potfeb klienta.

6) Jaké jsou minimalni doporucené provize pfi prodeji nemovitosti?

7) Jaké kroky je potfeba udélat ihned po Usp&Sném nabéru nemovitosti?

8) Reaguj na tuto namitku klienta: ,Pro¢ spolupracovat zrovna s RK STING?”

9) Reaguj na tuto namitku klienta: ,Nechci prodavat pres RK, protoze nechci platit provizi”.
10) Reaguj na tuto namitku klienta: ,NepodepiSu Vam zadnou smlouvu”.

11) Reaguj na tuto namitku klienta: ,Nechci se vazat na jednu RK”.

12) Jaké jsou zakladni naleZitosti smlouvy o rezervaci? Co tato smlouva resi?

13) V jaké vysi by méla byt sloZzena financni zaruka pfi podpisu Smlouvy o rezervaci?

14) Kdy se podepisuje Smlouva o budouci kupni smlouvé, jaky je jeji vyznam a hlavni nalezitosti?
15) Jaké znas druhy znaleckych posudkd, k ¢emu slouZi a jaky je mezi nimi rozdil?

16) Kdy se podepisuje predavaci protokol k nemovitosti (bytu) a co se v ném resi?

17) Jsem novacek a nemam ve své lokalité dostateCnou poptavku. Jak mohu poptavku ziskat?
18) Zadal jsem si fiktivni nabidku a volad mi spousta lidi. Co udélam?

19) Nemam v nabidce dostatek nemovitosti a z monitoringu mi nic moc nechodi. Co mam délat?
20) Co je cilem telefonatu, kdyz volam na nabidku?

21) V monitoringu vidim inzerat s premrsténou cenou. Co udélam?

22) Domluvil jsem si schiizku na nemovitosti, ale nevim presnou adresu.

23) Kdy je nutné podepsat Dodatek ke zprostiedkovatelské smlouvé?

24) Jaky je rozdil mezi podepsanim Zprostredkovatelské smlouvy na pobocce a mimo ni?

STING



Autorka Ilona Katrusédkova
Nazev BP Sluzby realitnich kancelati
Studijni obor LOS
Rok obhajoby BP 2020
Pocet stran 43
Pocet priloh 1
Vedouci BP Ing. Riizena Caletkova
Bakalatska prace je zamétena na téma sluZeb realitnich kance-
lari. Teoreticka Cast prace se vénuje sou¢asnému stavu realit-
niho trhu v Ceské republice a seznamuje veiejnost s problema-
tikou trhu s nemovitostmi. Soustfedi se na vybranou realitni
Anotace

skupinu, jeji spolecnosti a jimi poskytované sluzby. Prakticka
¢ast prace obsahuje uvedeni aktuélnich specifik na trhu nemo-
vitosti, analyzu vyvoje cen, formulovani vlastnich navrhii a do-

poruceni v orientaci na realitnim trhu.

Kli¢ova slova

Realitni trh, nemovitosti, realitni zprostiedkovatelé, realitni

kancelar, vyvoj cen.

Misto uloZeni

ITC (knithovna) Vysoké Skoly logistiky v Prerové

Signatura







