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1 Uvod

Pro svou bakaldiskou praci jsem si vybral téma urceni optimalni formy zprosttedkovatelské
smlouvy pii prodeji nemovitosti. Toto téma jsem si zvolil, protoZze se s nim casto setkdvam,
jelikoz pracuji jako realitni maklét, a myslim si, ze témét kazdy clovék béhem zivota kupuje,
prodava, ¢i pronajima nemovitost, a tak by mél mit povédomi o typech zprostiedkovatelskych
smluv, jejich vlastnostech, omezenich, nedostatcich a také vyhodach. V Ceské republice na rozdil
od ostatnich vyspélych zemi se velka Cast prodavajicich snazi prodavat svoji nemovitost bez
jakékoliv odborné pomoci realitni kancelafe. Tito lidé Ziji v domnéni, Ze je pro né& lepSi nemit
smlouvu a vyhnout se tak pfipadnym sankcim. Vystavuji se vSak dal§im nebezpecim.
Neuvédomuji si, ze spravné sepsana a korektni zprostiedkovatelska smlouva chrani nejen realitni
kancelaf, ale také samotné prodejce.

Zprostiedkovatelské smlouvy jako zaklad procesu pii prodeji nemovitosti pouziva vétSina
realitnich kancelafi. V této praci uvedu, jak mizeme z pohledu prodéavajiciho postupovat. Stava
se, ze nektefi zajemci o prodej nemovitosti presné nevédi, jaka jsou jejich prava a povinnosti u
jednotlivych forem smluv a proto miZze dochéazet ke sportim.

Cilem mé prace je urcit optimalni formu zprostfedkovatelské smlouvy pifi prodeji
nemovitosti. Budu vychazet zrealnych piipadd a dle nich se pokusim stanovit, jakou
zprostiedkovatelskou smlouvu by zijemci o prodej nemovitosti méli se zprostiedkovatelem
uzaviit, aby pribéh prodeje dospé€l ke zdarnému konci. To znamend, aby se omezila moznost
vyskytu sporu, aby se zvySila Sance na co nejrychlej§i prodej a aby bylo vSe v souladu se
zékonem.

Prace bude rozdélena do tfi hlavnich ¢asti.

V vodni ¢asti budou definovany smlouvy, jejich vlastnosti, naleZitosti a jednotlivé typy.
Zamétim se na smlouvy exkluzivni (vyhradni), neexkluzivni (nevyhradni) a také smlouvy
coexkluzivni. Zminim také formulafové smlouvy a jejich pouzivani v praxi. Bude také
charakterizovan postup pii uzavirani zprostiedkovatelskych smluv, uvedu formy odmeénovani

zprostiedkovatela a také doporuceny sazebnik provizi.

V druhé casti se zaméfim na analyzu vyhod a nedostatkli ve zprostfedkovatelskych
smlouvach. Bude zde popsana realitni spolecnost RE/MAX, z jejichz dat je v této praci ¢erpano

a také analyzuji jejich smlouvy. Zamétim se predev§im na pomér jednotlivych typ smluv, a to
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bude provedeno pro kazdy typ prodavané nemovitosti. Dozvime se, jaky je pomér u byti, ale také
napiiklad u restauraci ¢i chat. U rozdéleni jednotlivych nemovitosti ziistaneme a zjistime, jaka je
pramérna doba prodeje.

Déle porovnam vyhody a nevyhody exkluzivnich a neexkluzivnich smluv a zaméfim se na
vyvoj  zprostiedkovatelskych ~ smluv.  Nésledné¢  zjistime, jaké vyhody  plynou
ze zprostiedkovatelskych smluv proddvajicim. Na zavér této ¢asti se zamefim na spory a zjistime,
v kolika ptipadech doslo ke sporu mezi zprostiedkovatelem a klientem a co bylo jejich pfic¢inou.
Spory ze zprostfedkovatelskych smluv se budou tykat realitni kancelafe RE/MAX Quality

ze Vsetina.

V posledni ¢asti zhodnotim z predchozich analyz, jaka forma zprostiedkovatelské smlouvy je
nejvyhodnéj$i pro zajemce o prodej nemovitosti, ktery chce svou nemovitost nabizet pies
zprostiedkovatele — realitni kancelar.

V této praci budou pouzivany predem stanovené metody, kterymi se postupné dostaneme
k cili. Hlavnimi kritérii pro stanoveni optiméalni formy smlouvy budou: Doba prodeje
nemovitosti, provize, doba trvani smlouvy, sankce, které piipadné plynou z jednotlivych typl
smluv, porovnani exkluzivni a nevyhradni smlouvy a také prava a povinnosti smluvnich stran.
Budou zde vyuZivany zejména metody komparacni, kdy budu porovnavat jednotlivé typy a druhy
smluv, analyza, dale pak numerickd vyjadieni délky prodeje nemovitosti, doby trvani smlouvy
a velikosti provize.

Na zavér uvedu mozné navrhy a doporuceni a zminim fakta pro dobry a bezpecny prodej
nemovitosti.

Domnivam se, Ze optimalni formou pii prodeji nemovitosti bude exkluzivni smlouva, kdy
provize zprostiedkovatele bude ve formé fixni ¢astky z ceny nemovitosti. V tomto piipadé ma
prodavajici jasn¢ stanovend pravidla, a vi, co od priibéhu prodeje mtze ocekéavat. Také si myslim,
ze u tohoto typu smluv dochdzi k méné sporiim, protoze prodavajici jedna pravé s maklétem,
kterého si sam vybral.

Prameny, ze kterych budu pifi vypracovavani Cerpat, jsou odbornd literatura, obcansky
a obchodni zdkonik, publikace z oblasti realitni Cinnosti, odborné publikace, platné pravni
ptedpisy, internet a také interni tidaje spole¢nost RE/MAX.

Tato prace je datovana k 31. 12. 2013.



2 Zprostredkovatelské smlouvy pri prodeji nemovitosti

2.1 Realitni kancelar

Kazdy, kdo chce uzaviit smlouvu o pfevodu nemovitosti, md nékolik moznosti, jak
prezentovat svoji nabidku prodeje ¢i koup¢ a ziskat zéjemce. Jednou z téchto moznosti je obratit
se szadosti o zprostfedkovani koup& ¢&i prodeje na realitni kancelar. Cesky realitni trh
v soucasnosti funguje v podstaté standardnim zplsobem, srovnatelnym s jinymi evropskymi
zemémi. Je to vysledek postupného ziskavani zkusenosti od zahrani¢nich spole¢nosti, které ndm

ptinesly potiebné know-how.

Realitni kancela mtze byt pravnicka nebo fyzicka osoba, kterd ma jako predmét podnikani
realitni anebo zprostiedkovatelskou cinnost. Hlavni Cinnosti realitnich kancelafi je
zprosttedkovani prodeje, koup€, nebo najmu nemovitosti. Dale, poradenska Cinnost v oblasti
realit, vypracovavani trznich odhadii, cenovych map, danovych pfiznani a obcas také sprava
nemovitosti. Realitni kancelare tedy zabezpe€uji kompletni servis v souvislosti s realitami.

Pro realitni kancelafe vykonavaji hlavni Cinnost realitni makléfi, ktefi s ni spolupracuji
na zakladé smlouvy o spolupraci, nebo jsou vrealitni kanceldfi zaméstndni na staly
zaméstnanecky pomér.

V Ceské republice jde o Zivnost volnou.

Realitni ¢innost méa v Ceské republice registrovano kolem 40.000 subjektil, z toho vétsich

realitnich kancelf je asi 1.000 az 1.500."

Pti vybéru realitni kanceléfe plati podobné zasady jako u poskytovani jakychkoliv jinych
sluzeb. Jednim z béznych atributl jsou napft. reference od klienti dané spolecnosti.

Kancelat by kazdopadné méla mit své stalé sidlo, provozni hodiny, opravnéni k ¢innosti,
odpovédnou osobu. Voditkem muze byt i to, zda je kancelaf clenem profesniho sdruzeni, jako je

Asociace realitnich kancelati Ceské republiky.

' JANKU, Martin. Nemovitosti: koupé, prodej a dalsi pravni vztahy. 2. aktualiz. vyd. Brno: Computer Press, 2007,
vi, 280 s. Pravo pro denni praxi (Computer Press). ISBN 978-80-251-1499-5. str. 15.
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2.1.1 Asociace realitnich kancelafi CR

Roku 1991 vznikla Asociace realitnich kancelati Ceské republiky, ktera je nejvétsi profesni
sdruzeni odbornikli, obchodniki a dalSich profesionalii ptsobicich na trhu s nemovitostmi
v Ceské republice (sdruzuje t. &. kolem 200 realitnich agentur a informace o ni je moZné najit mj.
na internetu).

Asociace se zabyva predevSim legislativni upravou realitni Cinnosti a celozivotnim
vzdélavanim obchodnikd. Clenem asociace se mohou stat fyzické nebo pravnické osoby, které
provozuji ¢innost v oblasti realit. Clenové se musi fidit Etickym kodexem realitniho makléfe.
Cinnost ARK CR je zaméfena na zakonné Upravy provozovani realitni ¢innosti a profesni
vzdelavani maklétu.

Vyznamny je pfinos pro laickou vefejnost v podobé osvéty a informovani o zékladnich
atributech realitnich transakci a zménach na trhu. Asociace vydava pravidelny mési¢nik o
aktualni problematice na trhu, ktery je urcen pro odbornou i laickou vetejnost a k dispozici je

zdarma v elektronické podobg.

Asociace byla zalozena predevsim za ucelem rozvoje kontaktii mezi ¢leny a k ochrané jejich
zajmi. Asociace se téz stara i o dals$i vzdélavani realitnich makléftt v oborech souvisejicich
s obchodovanim s nemovitostmi, ¢imz se zvySuje jejich profesionalita a kvalita nabizenych
sluzeb.

Jednim z cild je i snaha o zavedeni licenci v realitni ¢innosti (napf. novelou zivnostenského
zékona), ¢imz by mélo dojit k celkovému zlepSeni situace na trhu s realitami nejen z hlediska
obchodniho, ale i etického.

Asociace vydala pro Cleny pravidla chovani, kterd by méla byt urcujici pro jedndni v ni

sdruzenych realitnich kancelaii, tzv. “Eticky kodex Asociace realitnich kancelati CR**

> RONOVSKA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Miloslav HRDLICKA. Jak spravné pronajmout, prodat, koupit ditm
¢i byt. 1. vyd. Praha: Grada Publishing, 2012, 128 s. Profi, 153. ISBN 978-802-4742-045. str. 126

* JANKU, Martin. Nemovitosti: koupé, prodej a dalsi pravni vztahy. 2. aktualiz. vyd. Brno: Computer Press, 2007,
vi, 280 s. Pravo pro denni praxi (Computer Press). ISBN 978-80-251-1499-5. str. 15.

* RONOVSKA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Jak spravné koupit, prodat, pronajmout diim ¢ byt.
3. vyd. Brno: ERA, 2005, viii, 141 s. Stavime, 153. ISBN 80-736-6024-5.
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2.1.2 Eticky kodex Ceské komory realitnich kancelafi

Zasady poskytovani sluzeb

Realitni kancelaf:

e Vykonava svoji ¢innost s odbornou péci, v souladu s dobrymi mravy, pravnim fadem a
obchodni etikou tak, aby klienti Realitni kancelafe nebyli uvedeni v omyl a neutrpéli
jakoukoliv majetkovou ¢i nemajetkovou Gjmu.

e Haji zajmy svych klientll a soucasné se chova spravedlivé ve vztahu ke v§em ucastniklim
obchodu. Realitni kancelar nezneuziva svého postaveni v neprospéch klienta.

e Uvadi pii prezentaci svych Sluzeb a pfi nabidce nemovitosti pravdivé a tiplné informace.
Védomé uvadéni zavadéjicich informaci, vynechdvani zivaZznych skutenosti nebo
nepravdivych tvrzeni je zakézano.

e Vzdy se zavazuje uvadét pravdivé udaje o cené nabizené nemovitosti. V piipadé€, ze
provize Realitni kancelafe v cené neni obsazena, je Realitni kanceldf povinna zdjemce
0 nemovitost o vysi provize pravdiveé informovat.

e Nesmi nabizet nemovitost, aniZz by pfedem obdrZela souhlas od jejich vlastnikll ¢i osob
opravnénych k jejich prodeji. Realitni kancelaf pfi poskytovani svych sluzeb vzdy
informuje vSechny zcastnéné strany daného realitniho obchodu, kterou stranu zastupuje.

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

e Nesmi bez souhlasu klienta zvefejnit ¢i poskytnout jakékoliv tieti osob& divérné, bézné
nedostupné informace poskytnuté klientem, a to ani po ukonceni spoluprice, vyjma
pfipadt, kdy je takové poskytnuti vyzadovano zakonem nebo pfisluSnymi organy
jednajicimi na zéklad¢ pravnich ptedpisii a v souladu s nimi.

e Pribézné skoli své zaméstnance a zastupce tak, aby se zdokonalovali ve vSech oblastech
realitni ¢innosti a zvySovala se jejich odbornost a kvalifikace.

e Spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléti, pokud je to v zajmu klienta. Pti takové

spolupraci imyslné neposkozuje spolupracujiciho realitniho makléte, respektuje zasady



rovné spolupréace, zdvoftilosti a kolegiality; pfi realizaci spoluprace je provize d€lena

mezi spolupracujicimi kancelafemi v poméru 50/50, pokud se strany nedohodnou jinak.’

2.2 Smlouvy

Smlouva (n€kdy téz kontrakt, dohoda, konvence aj.) je dvoustranny ¢i vicestranny pravni
ukon spocivajici ve vzijemnych a obsahové shodnych projevech vile smluvnich stran,
smétujicich ke vzniku, zmén€ ¢i zédniku prav a povinnosti, které pravni predpisy s takovymi
projevy vile spojuji. Smlouva je jeden ze zakladnich pilifi soukromého prava, obzvlasté prava
civilniho (ob¢anského). Pro to, aby se takové ujednani stalo smlouvou, neni dulezité oznaceni
slovem smlouva, ale musi byt sjednana zavazn¢ a s umyslem vytvofit pravni nasledky, konkrétné
to miize byt naptiklad prodej urcité véci.

Smlouvy v ¢eském soukromém pravu se tykaji soukromopravnich zavazkl a upravuje je
obcansky zékonik, dale obchodni zakonik, ktery odlisné upravuje néktera ustanoveni v oblasti
obchodnépravnich vztahil, zakonik prace pak upravuje veskeré smlouvy tykajici se zavislé prace.

Pro platnost smlouvy plati podminky, které obecné plati pro platnost pravniho tkonu.

Smlouvy mohou byt uzavieny jakoukoli formou, pisemna forma je vyzadovana jen
u prevodii nemovitosti a tam, kde to vyslovné vyZaduje zdkon nebo dohoda stran (pisemné
uzaviené smlouvy lze ménit také jen pisemné). Zrusit smlouvu lze vzdy dohodou, jednostranné
odstoupit je mozné jen tehdy, pokud to sama smlouva nebo zakon vyslovné¢ umoznuje, piipadné

tehdy, pokud ji jeden z GiGastnikil uzaviel v tisni za napadné nevyhodnych podminek. °

2.3 Uzavirani smiuv

Obecné plati zasada, ze smlouva muze byt uzaviena troji formou:

e Pisemné

e Ustné

> Eticky kodex Ceské komory Realitnich kancelafi [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:
http://www.ckrk.cz/cz/ke-stazeni/

® JAKUBKA, Jaroslav, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory a metodické navody pro uzavirani smluv podle
zakoniku prace. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2007, 231 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN 978-807-2634-118.
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http://cs.wikipedia.org/wiki/Z%C3%A1vazek
http://cs.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dansk%C3%BD_z%C3%A1kon%C3%ADk_(%C4%8Ceskoslovensko,_1964)
http://cs.wikipedia.org/wiki/Obchodn%C3%AD_z%C3%A1kon%C3%ADk
http://cs.wikipedia.org/wiki/Z%C3%A1kon%C3%ADk_pr%C3%A1ce
http://cs.wikipedia.org/wiki/Nemovitost

e Jinym zplsobem nevzbuzujici pochybnost (konkludentn¢, tedy milcky jedndnim,

opomenutim atp.)

Smlouvy o pfevodu nemovitosti musi byt ze zdkona uzavirany pisemnou formou.

, Kazda smlouva vznika ve dvou fazich. Prvni faze je navrh na uzavieni smlouvy a druha

faze je prijeti navrhu druhou stranou.

Pravni upravy smluvniho procesu v zemich s trzni ekonomikou jsou zaloZeny
na n¢kolika zdsadnich a jen vyjimecné modifikovanych principech, vychazejicich z tzv. teorie

dokonalého kontraktu.

Jako predpoklady existence smlouvy se uvadéji:

e platna nabidka (oferta),

e tadna akceptace oferty,

e poskytnuti dostate¢ného protiplnéni,

e absence podvodu, natlaku nebo pravné vyznamného omylu (princip skute¢né svobodné
vile),

e pravni zptsobilost stran,

e slucitelnost s vefejnymi zajmy (zakonnost, dovolenost, soulad s vefejnym poirddkem
a dobrymi mravy),

e dodrZeni fadné pravem vyzadované formy,

e soulad se zvlastnimi pravidly, upravujicimi ptislusny typ smlouvy.

Z povahy smlouvy jako slozeného projevu viile vyplyva, ze nevznika najednou, ale rozlozeng,
a ze smluvni konsens nastane v okamziku, kdy se projevy vile oferenta a akceptanta bez vyhrad

setkaji. V procesu kontraktace si oferent i oblat mohou svoje pozice i n€kolikrat vymeénit.

"HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a poddni pro obchodni spolecnosti I. s
komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7. str. 6



Zékladni uprava vymeény smluvnich projevii je obsazena v obcanském zakoniku
a obchodni zakonik obsahuje specialni upravu jen nékterych odlisnosti kontraktace v obchodnich
vztazich, kterd se tyka pievazné otdzek obsahového a formélniho charakteru, nikoliv vSak
vlastnich pravidel pro vyménu smluvnich projevii. Samostatna uprava v obchodnim zakoniku je
vénovana vefejnému navrhu na uzavieni smlouvy, obchodni vefejné soutézi a smlouveé o uzavieni
budouci smlouvy.

Smluvni navrh musi byt dostate¢n¢ urcity, aby z néj byla ziejma vile navrhovatele, a aby
jim navrhovatel byl v pfipadé pfijeti vazan. Navrh mize smétovat bud’ vii€i uritym osobam

anebo vici neurcitym osobam.

Platnost navrhu

,, Diilezita je i skutecnost, kdy dochadzi k zaniku smlouvy. Navrh smlouvy zanikd uplynutim

Ihiity, kterou navrhovatel, tj. prvni strana, urcil pro jeho prijeti.

Piikladem v tomto sméru miize byt pfipad, kdy navrhovatel uvede v navrhu smlouvy,
ze 74da, aby byl navrh akceptovan do 20.6.2014. po uplynuti tohoto data dojde k situaci, jako by
vibec zadny navrh nebyl podan. Pokud vSak pfesné datum neni stanoveno, navrh tak zanika

uplynutim pfiméfené doby. Pfiméfend doba se odviji od povahy navrhované smlouvy.

Navrh plisobi svymi pravnimi G€inky od okamziku, kdy dojde pfijemci. V zadsadég je tedy

kazdy navrh zruSitelny.

Navrh zanika, jestliZe:
e uplynula akceptacni lhtita, aniz byl ndvrh pftijat, nebo
e uplynula doba pfimétend s piihlédnutim k povaze navrhované smlouvy a k
rychlosti prostiedkll pouzitych navrhovatelem k zaslani navrhu (rozdilné bude
ona "pfimétenost" naptf. u jednoduchych smluv na dodavky ze skladu a u

projektove a materidlové naroénych smluv o dilo), nebo

®* HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a poddni pro obchodni spolecnosti I. s
komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7. str. 7
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e navrhovateli doSel projev o odmitnuti navrhu (nestaci jeho odeslani).

V téchto piipadech neni navrhovatel svym zaniklym navrhem vadzan a eventudlni
pozd¢jsi reakei oblata miize odmitnout jako opozdénou nebo ji ev. povazovat za novy smluvni
navrh.

Byl-li ndvrh podan ustné, zanika, neni-li akceptovéan ihned, ledaze by z jeho obsahu
vyplyvalo néco jiného. Poskytne-li navrhovatel v takovém ptipadé budoucimu moznému
partnerovi ¢as na rozmyslenou, je vazan ustnim navrhem po dobu, kterou stanovil, ev. po dobu

pfiméfenou k povaze smlouvy.’

Prijeti navrhu

Ptijeti navrhu ma ucinky az od okamziku doruceni navrhovateli. Pfijetim je v€as ucinéné
prohlaSeni osoby, jiz byl ndvrh uréen, z ¢ehoz je mozno dovodit jeji souhlas s navrhem. Podobné
jako navrh muze 1 pfijeti byt odvolano, ovSem za piedpokladu, Ze dojde navrhovateli diive nebo
nejpozdéEji soucasne s prijetim.

Akceptacni lhiita mize byt pfedem dohodnuta naptf. v obchodnich podminkach nebo
miZze byt jednostranné stanovena navrhovatelem, ev. podptrné plati lhiita pfiméfena.

Je-1i ndvrh pfijat se zpozdénim, ma to v zdsad€ stejny vyznam, jako by nebyl pfijat, nebo
byl odmitnut.

Navrh musi byt skutecné piijat a nejsou ptipustné zadné domnénky nebo fikce redlné¢ho
souhlasu. Jakékoliv dodatky, vyhrady, omezeni nebo jiné zmény navrhu znamenaji plné
odmitnuti ndvrhu a povazuji se za novy ndvrh smlouvy, v némz ptivodni navrhovatel je v pozici
akceptanta.

Obcansky zdkonik vychazi ze zdsady, ze mlCeni nebo necinnost samy o sobé
neznamenaji souhlas. Ke vzniku smlouvy je tedy zdsadné nutné, aby navrh byl pfijat bez vyhrad

a v celém rozsahu.

*HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a poddni pro obchodni spolecnosti I. s
komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7.
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Ujednani o zménach ve smlouvach miZe znit napriklad takto:

, Tato smlouva miize byt dopliiovana a menéna pouze vzdjemné odsouhlasenymi

’ . . v ;. .ecl0
pisemnymi dodatky, podepsanymi obéma smluvnimi stranami*

Pocet vyhotoveni

Kazdy z ucastniki smlouvy by mél obdrzet alespon jedno vyhotoveni smlouvy v pisemné

formé, protoze to je dokladem o pfesném obsahu projevu jeho vile.

,Smlouva se vyhotovuje ve dvou stejnopisech, z nichz po jednom obdrzi kazda smluvni

{(11
strana

2.4 Nalezitosti zprostredkovatelské smlouvy

Podstatnou nélezitosti smlouvy o zprostfedkovéni je identifikace smluvnich stran, tedy
firmy (osoby) zprostiedkovatele a zdjemce (prodéavajiciho). Dale zavazek zprostiedkovatele
obstarat pfileZitost uzavfit ur€itou smlouvu — zprostiedkovatel pouze vyhledava pro zajemce
smluvniho partnera (kupujiciho), neuzavird za né¢ho smlouvu. Nezbytnou soucasti je také urceni
smlouvy, jejiz uzavieni ma byt zprostfedkovano. Zprostiedkovatelskou smlouvu je tieba
ve smlouvé specifikovat minimalné tak, aby vyplynulo, jaké zdvazky maji ze smlouvy vzniknout
— naptiklad prodej nebo prondjem nemovitosti.

Pro vyS$§i pravni jistotu a dosaZeni uzavieni smlouvy je moZné urcit obsah smlouvy
podrobnéji. Zprostiedkovdvanou smlouvu je mozné také urcit okruhem osob, s nimiz ma byt
smlouva uzaviena, popft. jejich kvalifikaci.

Ve smlouvé je vhodné také sjednat vysi provize, nebo mechanismus jejiho stanoveni. Vyse
provize mize byt sjedndna konkrétni castkou nebo urcitym procentem z penézniho plnéni, které
bude predmétem zprostfedkované smlouvy &i jinym dostate¢né uréitym zptisobem. Uplatnost -

odména (Uplata nekdy slouzi 1 k odliSeni od jiného smluvniho typu — napf. vyhledani

Y HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a podani pro obchodni spolecnosti I.
s komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7. str. 14
" HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a poddni pro obchodni spolecnosti I.
s komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7. str. 17
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smluvniho partnera za Uplatu = zprostfedkovatelskd smlouva; vyhledani bezplatné = ptikazni
smlouva). V pfipad¢, ze smlouva uréeni vyse provize neobsahuje, postupuje se tak, ze ma
zprosttedkovatel narok na provizi obvyklou za zprostfedkovani obdobnych smluv v dobé

. y (12
uzavieni smlouvy o zprostiedkovani.

2.5 Prava a povinnosti smluvnich stran

Aby mohla vzajemna spoluprace mezi zprostiedkovatelem a zdjemcem o prodej fungovat je
zapotiebi mit stanovené vzajemné prava a povinnosti. Jednotlivé strany aspon védi, co si mohou

dovolit, a naopak, co mohou ocekavat.

2.5.1 Prava a povinnosti zprostredkovatele

Zprostiedkovatel je povinen vyvijet ¢innost smétujici k tomu, aby mél zajemce prilezitost
uzaviit zprosttedkovdvanou smlouvu s tfeti osobou. Obchodni zdkonik zde vyslovné nestanovuje,
7e prti této ¢innosti musi zprostfedkovatel postupovat s odbornou péci, Ize v§ak mit za to, Ze jako
podnikatel takovou povinnost ma.

Zprostiedkovatel je povinen pro potiebu zdjemce uschovat doklady, jeZ nabyl v souvislosti
se zprostfedkovatelskou ¢innosti, a to po dobu, po kterou mohou byt tyto doklady vyznamné pro
ochranu zajml zdjemce. Mezi dal§i povinnosti zprostiedkovatele patii, ze nesmi navrhovat
zajemci uzavieni smlouvy s osobou, ohledné které vi, nebo musi védét, ze je divodna
pochybnost, ze splni fadné a v€as své zavazky ze zprostiedkované smlouvy.

JestliZe o to zdjemce pozada, je zprostfedkovatel povinen mu sdélit tdaje potiebné
k posouzeni ditvéryhodnosti osoby, s kterou zprostiedkovatel navrhuje uzavieni smlouvy. Je
zélezitosti zprostfedkovatele, jakym zpisobem a jakymi prostiedky v ramci pravnich ptedpist
nalezne ¢i vytvorti ptilezitost k uzavieni ur¢ené smlouvy.

Zprosttedkovatel byva opravnén za zajemce jednat nebo piijimat cokoliv, jen byl-li k tomu
zmocnén pisemnou plnou moci.

Vznik naroku na provizi je obecné podle obchodniho zdkoniku vdzan na uzavieni smlouvy,
jez je predmétem zprostfedkovani. Pfitom vzniku naroku na provizi nebrani okolnost, Ze je

smlouva s tieti osobou uzaviena teprve po zaniku zprostiedkovatelské smlouvy. Z vyse uvedené

2 PLIVA, Stanislav, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Obchodni zévazkové vztahy: obchodni smlouvy. 2.,
aktualiz. vyd. Praha: ASPI, 2009, 339 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN 978-80-7357-444-4.
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zéasady obchodni zdkonik stanovuje dvé vyjimky: pokud ze smlouvy o zprostfedkovani vyplyva,
ze je zprosttedkovatel povinen pouze obstarat pro zdjemce prilezitost uzaviit smlouvu s tieti
osobou, vznikd zprostiedkovateli narok na provizi jiz obstardnim této pfilezitosti. Smlouva také
muze stanovit, ze zprostfedkovateli vznika narok na provizi teprve po splnéni zavazku treti
osoby. V pfipad¢, ze zavazek tieti osoby vici zajemci zanikl, nebo se splnéni zdvazku tteti osoby

r1e o o v v r1r re ’ v r r <1
oddalilo z diivod, za n&Z odpovida zdjemce, ma zprostiedkovatel také narok na provizi.

2.5.2 Prava a povinnosti prodavajiciho

Zakladni povinnosti prodavajiciho je povinnost zaplatit zprostiedkovateli za jeho
zprosttedkovatelskou ¢innost provizi. Pro ureni vyse a okamziku jejiho vzniku je rozhodujici
uzaviena smlouva. Zprostfedkovateli vSak nevznikd nérok na provizi, jestlize smlouva s teti
osobou byla uzaviena bez jeho soucinnosti nebo jestlize v rozporu se smlouvou byl ¢inny jako
zprostiedkovatel téz pro osobu, s niz byla uzaviena zprostiedkovavana smlouva. Narok na tthradu
nakladii spojenych se zprostiedkovanim ma zprostiedkovatel vedle provize, jen kdyz to bylo

vyslovné sjednano, a v pochybnostech jen pii vzniku naroku na provizi."*

,Zajemce a zprostiedkovatel jsou povinni ozmnamovat si navzdjem vSechny duleZité
okolnosti souvisejici se zprostredkovanim, zejména okolnosti, které mohou ovlivnit rozhodnuti

. ., . , 15
zdjemce uzavrit zprostiedkovdavanou smlouvu.

2.6 Zanik smlouvy o zprostredkovani

Obchodni zakonik rozlisuje, zda je ve zprostfedkovatelské smlouveé urena doba, ve které
ma byt zprostfedkovavanad smlouva uzaviena ¢i ne. Pokud ve smlouvé je stanoveno obdobi
platnosti smlouvy a zprosttedkovatel nesplni podminky stanovené ve smlouvé vedouci k uzavieni

zprosttedkovdvané smlouvy, smlouva o zprostfedkovani zanikd. Pokud neni tato doba

BPLIVA, Stanislav, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Obchodni zdvazkové vztahy: k 1.4.2006. 2., aktualiz.
vyd. Praha: ASPI, 2009, 339 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN 978-80-7357-444-4.

“PLIVA, Stanislav, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Obchodni zdvazkové vztahy: k 1.4.2006. 2., aktualiz.
vyd. Praha: ASPI, 2009, 339 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN 978-80-7357-444-4.

P PLIVA, Stanislav, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Obcansky zdkonik a zdkladni obc¢anskopravni predpisy:
k 1.4.2006. 4. vyd. Olomouc: ANAG, c2006, 351 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN 80-726-3333-3. str. 264
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ve smlouvé urcena, smlouva se povazuje za smlouvu uzavienou na dobu neurcitou, muze
kterdkoli strana smlouvu ukoncit tim, ze to ozndmi druhé strané. Ve smlouvé muize byt pro
takovy pfipad sjedndno ukonceni smlouvy vypovédi s dohodnutou nebo zdkonem stanovenou
vypovédni lhiitou podle Obcanského zakoniku a smlouva skonc¢i ve lhuté tii mésict ke konci
kalendainiho ctvrtleti. Smlouvu lze vypovédét jen v ptipade€, pokud to dana smlouva umoznuje.
K zaniku mize dojit i v disledku jinych pravnich skute¢nosti, napf. dohodou smluvnich stran,

odstoupenim od smlouvy atd.'
2.7 Smlouva o zprostredkovani (smlouva o poskytovani realitnich sluzeb)

Zprostiedkovatelska smlouva je obsazena jak v Ob¢anském, tak i v obchodnim zakoniku.

Smlouvou o zprostiedkovani se zavazuje zprostfedkovatel, zZe bude vyvijet ustavnou
¢innost smétujici k tomu, aby zdjemce (prodavajici) mél prilezitost uzaviit smlouvu s treti
osobou, a zajemce se zavazuje za tuto ¢innost zaplatit zprosttedkovateli odménu (provizi).

Podstatné nalezZitosti smlouvy:

e Urceni subjektl (zajemce, zprostiedkovatel)
e Urceni Cinnosti zprostiedkovatele
e Urceni smlouvy / smluv, jejichZ uzavieni ma byt zprostfedkovano

e Uplata

Charakterem zprostiedkovatelské smlouvy je c¢innost zprostiedkovatele smétujici

v ’ el s rs v .7 ’ 17
k uzavfeni urcité smlouvy zdjemcem s tieti osobou a uplatnost.

2.7.1 Smlouva o vyhradnim poskytovani realitnich sluzeb

Jestlize je sjednano vyhradni zastoupeni, je zastoupeny povinen jednat pouze s danym

zprostiedkovatelem a neuzavirat stejné, nebo podobné smlouvy s jinym zastupcem.

' PLIVA, Stanislav, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Obchodni zdvazkové vztahy: k 1.4.2006. 2., aktualiz.
vyd. Praha: ASPI, 2009, 339 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN 978-80-7357-444-4

Y HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a poddni pro obchodni spolecnosti I.
s komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7. str. 228
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Vyhradni smlouva (neboli exkluzivni smlouva) zarucuje prodavajicimu kompletni servis
ze strany realitni kancelafe. Uzavienim vyhradni smlouvy zmociiuje prodavajici realitni kancelar
k vyhradnimu zastupovani pfi prodeji nemovitosti — vlastnika nemovitosti tedy zastupuje pouze
jedna realitni kancelaf. Tato smlouva byva uzavirana na dobu urcitou (nejcastéji na 3 — 6 mésict).

Po tuto dobu nesmi majitel nemovitosti uzavftit jinou zprostfedkovatelskou smlouvu ohledné
8

J 24 .

. , . P, ., , . , 1
prodeje dané nemovitosti s jinou realitni kancelafi ani nesmi nemovitost prodat sam.

2.7.2 Smlouva o nevyhradnim poskytovani realitnich sluzeb

Nevyplyva — 1i ze smlouvy néco jiného, miize zastoupeny povéefit i jiné zastupce Ci

zprostredkovatelé."’

Nevyhradni smlouva umoziiuje vlastnikovi nemovitosti prodej jak vlastnimi silami, tak
pres nékolik realitnich kancelafi zaroven. Majitel nemovitosti plati provizi pouze té realitni
kancelafi, kterd ptivede kupujiciho a nemovitost proda. Dnes uz ale rozhodné neplati obecné
zastavany nazor, ze ¢im vice realitnich kancelafi nemovitost prodava, tim rychleji a za vyssi cenu
se prodd — na stejnych realitnich serverech a magazinech se objevuji inzeraty od riiznych
realitnich kancelafi na stejnou nemovitost, ale vétSinou kazdy s jinymi udaji o cené, velikosti
nebo vybaveni. U kupujiciho to vzbuzuje nediivéru a vytvaii dojem obtizné prodejné nemovitosti.
Kupujici proto vyckava v domnéni, Zze cena bude jesté klesat, nebo ziskd pocit, Ze 1ze o cené¢
licitovat. Tato situace vyrazné sniZuje UspéSnost rychlého prodeje nemovitosti a dosazeni

e . 2
nejvyssi prodejni ceny. >

2.7.3 Coexkluzivni smlouva

Coexkluzivni smlouva je v bézné praxi mén¢ vyuzivand, avSak postupné se k této forme

smlouvy ¢im dal vice sméfuje pozornost. Pouzivd se zejména pii zprosttedkovavani

'® Smlouvy [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:
http://www.remax-czech.cz/smlouvy/

¥ HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a podani pro obchodni spolecnosti 1.
s komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7.

*° Smlouvy [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:

http://www.remax-czech.cz/smlouvy/
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developerskych a investi¢nich projektt, kdy nemovitost mize prodavat jak majitel nemovitosti
(developer), tak i realitni kanceldf. K této smlouve se také pristupuje, pokud majitel nemovitosti

ma svého zdjemce, ktery se vSak jesté nevyjadiil, zdali nemovitost koupi, nebo ne.

2.7.4 Formularové smlouvy

Stale vice se projevuje tlak na rozvijeni takovych forem sjednavani smluv, které zabezpeci
na jedné stran¢ rychlé, nekomplikované uzavieni smlouvy a na stran¢ druhé dostatecnou pravni
a ekonomickou jistotu stran. Typickym jevem v oblasti pravni se stava standardizace smluvnich

podminek a presun ke standardizovanym formuléiim smluv ¢i podminek do smluv vkladanych.

Formulafové smlouvy jsou pfredem pfipravené, univerzalni smlouvy (navrhy smluv),
nejcasteji v podobé predtisténého formulare (Casto s odkazem na komplexni v§eobecné obchodni
podminky zprostiedkovatele). Typickym znakem u formuldfovych smluv je minimélni, nebo
74dnd moznost klienta vyjednavat o konkrétnim obsahu smlouvy, coz vypovidd o silnéjSim
postaveni zprostiedkovatele ve smluvnim vztahu. Pouzivaji se nejCastéji v oblasti poskytovani

telekomunikacnich, cestovnich a financ¢nich sluzeb.

Jsou formulafem obsahujicim zCasti udaje jedine¢né pro kazdou operaci, a z€asti obsahujici
dodaci podminky, které se stavaji soucasti smlouvy skrze dolozku o jejich v€lenéni. Tyto
smlouvy nejsou vytvafeny pouze pro jeden konkrétni ticel, nybrz usnadinuji sjedndvani smluv
tam, kde se podobny druh smlouvy casto vyskytuje. Od obchodnich podminek se 1iSi jednak

skladbou, jednak vné;jsi formou.

e Vzorové formularové smlouvy

Za vzorové se povazuji takové podminky ¢i smlouvy, u nichZ strana, kterd je navrhuje,

predpoklada, ze budou predmétem dalSiho jednani a uprav.

e Adhezni formularové smlouvy

Tento druh naopak dalsi jednani o upravach neptedpokladda a smluvni dohoda se zde omezuje

na pfijmuti nezménéné podoby a uzavieni smlouvy, pfipadné nerealizovani spoluprace.
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Ve spojeni se silngjsi ekonomickou pozici strany, ptipadné i monopolnim postavenim muze jit
10 zneuzivani ekonomického postaveni tim, ze smlouva mize byt formulovana jednostranné

vyhodné.

¢ Nevyhody formulifovych smluv

Vedle nespornych vyhod je ovSem nutné vidét i negativa dodacich podminek. V jejich
piipadé byva zejména poukazovdno na riziko ne plné ,konzumace prava“, zneuzivani
standardizace nckteré jevy souvisejici s jejich pouzivanim, které mohou zvySovat riziko sporu.
Samotna otdzka ne plné ,,konzumace prava‘“ je problémem vzniklym bud’ tim, ze strany postupné

v ’ ’ v . .7 s s 21
méni dodaci podminky tak, ze se stavaji zcela nesourodymi.

2.8 Formy odmériovani zprostredkovatele

Zprostiedkovatel mé& néarok na provizi sjednanou, jinak odpovidajici zvyklostem podle
mista, ¢asu a s ohledem na druh transakce. Nejsou-li takové zvyklosti, ma zprostfedkovatel pravo
na rozumnou odménu, ktera p¥ihlizi ke viem okolnostem uskute¢néného tkonu.

Ve zprostiedkovatelskych ~ smlouvach jsou 3  hlavni zplsoby odménovani
zprostiedkovatele. Provize realitni kancelafe se miize urcit procentualni ¢astkou z prodejni ceny

nemovitosti, navySenim nad pozadovanou cenu zajemce, nebo fixni ¢astkou z ceny nemovitosti.

2.8.1 Procentualni ¢astka

V pfipadé, ze na zadkladé Cinnosti realitni kancelafe dojde k uzavieni kupni smlouvy,
zaplati zajemce (prodavajici) realitni kancelafi odménu ve vysi X % z kupni ceny, kterou kupujici
zaplati zdjemci za koupi predmétné nemovitosti. U tohoto typu smlouvy je tedy provize zavisla
na prodejni cené nemovitosti. Makléfi mohou byt motivovani prodat nemovitost za co nejvyssi
¢astku, na druhou stranu vSak musi brat v potaz situaci na trhu a nenavySovat prodejni cenu nad

jeji redlnou hodnotu.

! ROZEHNALOVA, Nadezda. Prdvo mezindrodniho obchodu. Vyd. 2., aktualiz. a dopl. Praha: ASPL, 2006, 555 s.
ISBN 80-735-7196-X.

* HORAKOVA, Katefina, Lenka DOBESOVA a Filip MELZER. Vzory smluv a poddni pro obchodni spolecnosti I.
s komentarem: obchodni smlouvy. Vyd. 1. Brno: Computer Press, 2006, x, 275 s. Prace, mzdy, pojisténi, 153. ISBN
80-251-0926-7.

18



Priklad: Kupni cena nemovitosti je 1 mil. Ké. Provize je stanovena ve vysi 5 %. Odména

zprostredkovatele je tedy 50.000 K¢.

2.8.2 Fixni ¢astka

V pripadé, ze na zéklad¢ Cinnosti realitni kancelafe dojde k uzavieni kupni smlouvy,
zaplati zdjemce zprostiedkovateli odménu ve vysi X,- K¢ za prodej jeho nemovitosti. Provize
realitni kancelafe se neméni s cenou nemovitosti, je tedy neménna. U fixni provize prodavajici

v pribehu celého procesu presné védi, kolik zaplati za zprostiedkovani prodeje.

2.8.3 Navyseni provize

U zprosttedkovatelské smlouvy, kde je provize ddna navySenim si prodavajici fekne (resp.
je zprostfedkovatelem stanoveno) jakou castku z prodeje dostane. Ve smlouvach byva tedy
uvedeno, Ze cena pozadovana zdjemcem za pievod nemovitosti je X,- K& V piipadé, ze
na zaklad¢ cinnosti realitni kancelafe dojde k uzavieni kupni smlouvy, zaplati zajemce
spole¢nosti odménu, jejiz vyse se urci jako rozdil mezi kupni cenou, kterou kupujici skutecné
zaplati zajemci za koupi prodavané nemovitosti a cenou pozadovanou zajemcem (prodavajicim).

Realitni kancelaf tedy navySuje cenu nemovitosti o svou provizi. Zprostitedkovatel by mél
fici prodavajicimu, kolik je jeho provize, o kolik se tedy cena k prodeji navysi. Pokud by Slo
o neférového zprostiedkovatele, je zde pro néj velky prostor, jak si cenu nemovitosti navysit.
Priklad tohoto typu odmeénovani: Zdajemce pozaduje za nemovitost 800 tis. K¢. Zprostredkovatel
tedy navysuje tuto castku o provizi. Miize nemovitost nabizet jak za cenu napr. 850 tis., ale také
treba za jeden milion.

V takovém piipadé se cena nemovitosti stdvd méné zajimavd a nekdy i1 neprodejna.

Zprostiedkovatel vykazuje neetické chovani.”

% Interni informace spole¢nosti RE/MAX Quality
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2.8.4 Doporuceny sazebnik sluzeb ¢innosti RK

Prodejni cena zakazky Odména — provize pri realizaci obchodu
(byt, diim, pozemek) (bez DPH)
do 499 tis. K¢ min. 35 tis. K¢
od 500 tis. do 2,5 mil K¢ 5-7 % z prodejni ceny
od 2,5 mil. K¢ do 5,5 mil. Ké 5% z prodejni ceny
od 5,5 mil. K¢ do 8 mil. K¢ 4,5 % z prodejni ceny
od 8 mil. K¢ do 14 mil. K¢é 4 % z prodejni ceny
od 14 mil. K¢ do 20 mil. K¢ 3,5% z prodejni ceny
nad 20 mil. K¢ 3 % ptip. dohodou

Odmeéna pri realizaci zprostiredkovani pronajmu Ve vySi 2 mési¢nich najmi

Tab.2.1 Sazebnik sluzeb Ceské komory Realitnich kancelai

2.9 Prukaz energetické naroc¢nosti budovy

Pti prodeji nemovitosti je od pocatku roku 2013 nova povinnost a tou je prukaz

energetické narocnosti budovy, neboli PENB.

Pocatkem fijna roku 2012 vysla ve sbirce zdkonl novela, ktera s i¢innosti od 1. ledna
2013 zavadi povinnost prikazi energetické naro¢nosti budov.

Tento prikaz lidové feceno uvadi, jak je budova energeticky Setrnd a kolik energie
budeme potiebovat na ro¢ni vytapeéni. Svou logikou i grafickym zpracovanim pfipomina tento

prikaz Stitek na elektrickych spotiebicich.

Od roku 2013 simusi tento prikaz pofidit pifi stavbé nové budovy s plochou

nad 50 m2 nebo pii vétsi stavebni upravé budovy, za kterou se povazuje napiiklad i zatepleni.

2 Doporuéeny sazebnik sluzeb Ceské komory Realitnich kancelafi [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:
http://www.ckrk.cz/download/SazebnikSluzebCKRK.pdf
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Déle musime prukaz poridit, v pfipadé¢ ze budeme budovu, nebo jeji cast prodavat, nebo
pronajimat. V piipad€ prondjmu ¢asti budovy je priikkaz potfeba az od 1. ledna 2016.
Prikaz naopak nemusime pofizovat ke stavbam pro rodinnou rekreaci nebo k tém
s plochou pod 50 m2. Povinnost se nevztahuje ani na budovy urcené pro nabozenské ucely,
kulturni pamatky nebo budovy v pamatkovych rezervacich ¢i zonach. Priikaz nemusime feSit
ani u stavajicich objektii rodinnych domt, které nemame v planu prodat nebo pronajmout, stejné
jako vpfipadé, Ze nabudeme objekt v dédickém fizeni. Zékon totiz zmifnuje vztah
mezi prodavajicim a kupujicim.
V ptipadé prodeje ¢i prondjmu bytu se da prukaz nahradit prokdzanim energetické naro¢nosti

pomoci vyuétovani za teplo, plyn a elektiinu za posledni tii roky.”’

A jak se vyznat v samotném prukazu? Energetickd narocnost mize spadat do jedné ze sedmi

kategorii, z nichZ je kazda oznacena pismenem abecedy od A do G.

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY e vy . ,
-y sy : . A — mimoradné usporna

Ulice, &tslo:

P, miso: ° B - usporné
Ty bisdovy: .y ‘._,r
Plocha chilky budavy: i -_[ s
Obestasin pronter . C — vyhovujici
Oy Takbor beara ANV mm
S e D —nevyhovujici
ENERGETICKA NAROENOST BUDOVY .
_ . E — nehospodarna
Calkovi dodana enargie | Neobnoviteing primarni enargie
VEmangi na veps da budiy) i (M1 provinzu Busowy na Sheini prostiod) . ; ;
e MU ROSROAR ri ® F — velmi nehospodarna
M . G — mimofadné nehospodarna
&« a3
oous  F B
Hodnota pro celou budm;u
Enlkcvh dodans anegie RN | Kacbnovitelna primarni snergin K

Obr. PENB 2.1 ¢

* Prikaz energetické naro¢nosti budovy: K ¢emu Vam je a kolik bude stat [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:
http://www.mesec.cz/clanky/prukaz-energeticke-narocnosti-budovy-k-cemu-vam-je-a-kolik-bude-stat/
*® pro& PENB — Priikaz energetické naro¢nosti budovy? [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:

21



Soucasti energetického prikazu jsou také doporucend opatieni. To znamena, ze zde jsou
uvedeny mozné zlepseni budovy, jsou zde vyobrazeny podily energonositelli na dodavanou
energii, stavajici a doporucené topeni, chlazeni, vétrani, osvétleni, tepla voda apod. Nasledn¢ zde
je uvedeno celkové cenové vycisleni doporuceni.

V ptipadé, ze budeme chtit svou povinnost obejit a prikaz si nepofidime, hrozi nam jako

nepodnikatelim pokuta do 100 000 K& (podnikatelim pak az 5 mil. K&). %’

http://www.prukazybudov.cz/proc-penb
% Pro& PENB — Priikaz energetické naro¢nosti budovy? [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:

http://www.prukazybudov.cz/proc-penb
22



3 Analyza vyhod a nedostatk( zprostredkovatelskych smluv v praxi

Kazda realitni kancelaf mé jiny pohled na realitni trh a podle toho také pouzivaji rizné
smlouvy a techniky. MuzZeme se setkat se solidnimi realitnimi spole¢nostmi, které chtéji pomoci
klientovi s prodejem nemovitosti a jejich cilem je, aby se spokojeni zdkaznici stale vraceli
a doporucovali jejich sluzby dale. Bohuzel jsou u nds i takové realitni kancelare, které¢ chtéji
klienta podvést. Tyto spoleCnosti se nezabyvaji pfimym prodejem, ale jde jim pouze o pokutu,

kterou inkasuji od klienta, ktery nesplnil jejich pozadavky.
3.1 Spole¢nost RE/MAX

RE/MAX je mezinarodni spolecnost pusobici na poli realit. Zalozena byla Davidem
Linigerem a jeho Zenou Gail v roce 1973 v Denveru v Coloradu (USA). Vyznam nazvu RE/MAX

je zkratkou slov real estates maximums (neboli realitni maximum).

Spolec¢nost operuje na principu franchisingu - jednotlivé realitni kancelafe jsou tedy
vlastnény individualné a licenci RE/MAX jim poskytuje regiondlni, nebo narodni odnoz, ktera
obdobné ziskala licenci od RE/MAX International. Za ndkup licence RE/MAX je jednotlivym
kancelafim a makléifim poskytovano specifické know-how ve formé Skoleni agentl
¢1 marketingu a silna znacka s celosvétovou distribuci. Makléiim je poskytnuta svoboda v jejich
podnikéni a podpora vyménou za poplatky vici jejich domovské kancelati. Diky této struktute se
na svéte.

Na realitnich trzich v USA a Kanad¢, které patfi k nejvice konkurencnim na svété, je
RE/MAX jednoznaénou jednickou. Také v Evropé, kam RE/MAX vstoupil v roce 1995, se stal

Vroce 2005 RE/MAX také zahajil svoji ¢innost na trhu Ceské republiky, aby zde
zopakoval svijj celosvétovy tspéch. V Ceské republice ma RE/MAX dle nezavislé trzni studie

nejznamejsi znacku a nejvetsi trzni podil s nejveétsim poctem spokojenych zakaznikd.

*® Historie RE/MAX [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:
http://www.remax-czech.cz/historie-remax/
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Silné povédomi znacky RE/MAX u zdkaznikli, obrovska sdilend nabidka a poptavka
nemovitosti, unikatni systém vzdélavani a vedouci postaveni spolecnosti na trhu ldkaji do sité
RE/MAX nejproduktivnéj$i a nejzkuSenéjsi maklére. Makléti RE/MAX celosvétové dosahuji
nejvyssi primérnou produkei na trhu — diky strategiit RE/MAX jsou totiz schopni uspokojovat
potieby svych zakazniki 1épe nez jini.

Dnes ma RE/MAX vice nez 120 tisic makléit pracujicich ve vice nez 7 tisicich kanceléatich
po celém svété. V Ceské republice je okolo 120 fungujicich kancelaii — pobocek a p¥iblizné 1.200

makléi. >’

3.2 Analyza smluv ve spoleénosti RE/MAX

V nasledujici tabulce je uvedena analyza zprostfedkovatelskych smluv ve spolecnosti
RE/MAX.

Jsou zde rozdéleny smlouvy exkluzivni, coexkluzivni a neexkluzivni. Néasledné jsou
zobrazeny jednotlivé podily danych smluv.

Tyto smluvni rozdéleni jsou pro jednotlivé druhy nemovitosti, které jsou v realitni nabidce.

Udaje spole¢nosti RE/MAX CR k 1. 1. 2013.

Zemédélské 33 2 8 76,74% 81,40%
objekty
Komer¢ni 384 25 143 67.49% 71.88%
objekty
Pozemky 1489 80 373 75.93% 80.01%
Byty 2194 397 676 64.64% 76.34%
Historické 19 1 6 70.37% 74.07%
objekty
Domy a vily 2031 137 411 77.34% 82.56%
Hotely, penziony 164 15 47 71.00% 77.49%
a restaurace
Nijemni domy 45 3 7 81.82% 87.27%
Komer¢ni 633 207 495 44.96% 59.66%
prostory
Chaty a 395 12 58 84.58% 87.15%
rekrea¢ni
objekty
Malé objekty, 52 9 7 74.29% 87.14%
garaze

** Kdo jsme. [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:
http://www.remax-czech.cz/kdo-jsme/
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Celkem Exkluzivni Coexkluzivni Neexkluzivni Podil exKkl. Podil exkl a

coexKkl.
10851 7439 888 2231 70,56% 78,74%

Tab. 2.2 Interni adaje spole¢nosti RE/MAX CR °°

Pomeér smluv

W Exkluzivni  mCoexkluzivni  m Neexkluzivni

Graf 2.1 Interni udaje spole¢nosti RE/MAX CR

Nejvice uzavienych zprosttedkovatelskych smluv v siti RE/MAX je exkluzivnich. Ty
predstavuji necelych 71% ze vSech zprostfedkovatelskych smluv.
Podil exkluzivnich a coexkluzivnich smluv, je bezmdla 79%. Jsou to ptipady, kdy nemovitost
muze prodat bud’ zminéna realitni kancelar, nebo majitel nemovitosti.

Nejvétsi podil exkluzivnich smluv uzaviranych spole¢nosti RE/MAX je u Chat
vétSinou ve vetsi vzdalenosti od mést, respektive od plisobeni dané kancelare. Proto si makléfti
nemohou dovolit vkladat tolik finan¢nich prostfedkii do inzerce a propagace, pokud védi, zZe
nemovitost mize prodat i jiny zprostfedkovatel. V takové situaci by investovani do reklamy
mohlo vyrazné zasdhnout do jejich rozpoctu. Z tohoto diivodu je lepSi nemovitost nabizet pres
exkluzivni zastoupeni, tudiz mize nabizejici makléf do inzerce zainvestovat, mize jezdit delsi

vzdalenosti na prohlidky, protoze vi, ze vlozené prostiedky se ndsledné vrati.

3% Interni udaje spole¢nosti RE/MAX CR
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3.3 Doba prodeje nemovitosti

Doba prodeje nemovitosti za posledni 3 roky v celorepublikové siti RE/MAX je
v nasledujici tabulce rozdélena do dvou c¢asti a to: Doba mezi nabérem a rezervaci — tedy doba,
kterd je potfebnd k tomu, aby si kupujici klient vybral danou nemovitost a zarezervoval si ji.
Doba mezi nabérem a prodejem je doba, kdy nemovitost skutecné zméni majitele.

Rozdil mezi jednotlivymi udaji je doba potifebnd k vyfizeni pfipadu, zejména zajiSténi

financovani, zhotovovani a upravovani kupnich smluv a pfevod na katastralnim trad¢.

Udaje spole¢nosti RE/MAX CR k 1. 1. 2013.

Byty 137 90
Pozemky 192 142
N4ajemni domy 256 171
Komerc¢ni objekty 215 160
Zemédélské objekty 207 151
Domy a vily 184 125
Historické objekty 352 301
Chaty a rekreacni objekty 162 118
Malé objekty, garaze 109 78
Hotely, penziony a 226 182
restaurace
Komer¢ni prostory 184 128

Tab. 2.3. Interni adaje spole¢nosti RE/MAX CR °'

*!Interni Gdaje spolegnosti RE/MAX CR
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Graf 2.2 Interni udaje spoleénosti RE/MAX CR

Primérna doba na prodej a piepis nemovitosti je 202 dnii. V tom jsou ovSem zahrnuty
1 nemovitosti, které se béZn¢ prodavaji méné Casto a zadaji si specialni klientelu. Mam na mysli
zejména historické objekty, hotely, penziony, restaurace a najemni domy. Tyto nemovitosti si
obvykle museji na svého kupce pockat delsi dobu. Doba, kdy o nemovitost projevi kupujici
zajem a zarezervuje si ji je 150 dni.

Z vyse uvedené tabulky mlzeme vidét, ze malé objekty a gardze se prodavaji nejlépe,
respektive nejrychleji. Jejich primérnd doba pro zarezervovéani je 78 dmi. Naopak nejhiie

a nejpomaleji se prodavaji historické objekty. Jejich doba projede je téméeft rok.
Z internich udajii spole¢nosti RE/MAX je znamo, Ze doba prodeje nemovitosti, kterd se

prodava formou exkluzivniho zastoupeni, je o 21 dni kratsi, neZ nemovitost, kterou RE/MAX

prodéval neexkluzivné.
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3.4 Porovnani exkluzivnich a neexkluzivnich smluv

Vyhody smlouvy o vyhradnim/nevyhradnim poskytovani realitnich sluzeb

Vyhradni smlouva

Makléi je schopen maximalné hajit zajmy
klienta (prodavajiciho) a je schopen vyjednat
nejvyssi moznou prodejni cenu.

Maklét mé jistotu uskuteénéni obchodni
transakce, proto vénuje maximalni péci, Cas a
finance na propagaci nemovitosti v riznych
mediich. To vede k jejimu rychlejSimu
prodeji.

Maklét prezentuje o nemovitosti pravdivé
informace, garantuje predprodejni, prodejni a
poprodejni servis a usiluje o dosazeni nejvyssi
prodejni ceny.

Standardni vySe provize umoZziuje makléfi
vys$i investice do propagace nemovitosti pii
hledani potencionalniho kupce, profesionalni

kvalitu zajiStovaného servisu a poskytnuti

zaruk pravni sluzby, pojisténi, tuschovy
kupnich cen atd.
Vysokd divéryhodnost nabidky (zdjem

potencionalnich kupujicich).
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Nevyhradni smlouva

Makléf mé& omezené moznosti pro
vyjednavani o nejvyhodnéjsi prodejni cené.
Tim, Ze je nemovitost v nabidce vice RK,
Casto musi pfistoupit na ,nefér hru
kupujiciho a ostatnich RK.

Makléf nema jisty vysledek (nemovitost
muze byt prodana jinou RK), proto do
propagace nemovitosti investuje minimum
finan¢nich prostiedktli (omezena inzerce).

Makléti riznych RK scilem prodat
nemovitost casto zkresluji informace o
nemovitosti a zdmerné snizuji prodejni cenu
(nejista vySe ceny nemovitosti pii prodeji

znamena  niz§i  davéryhodnost  pro
potencionalniho kupce.
Makleéti  riznych RK  scilem ziskat

nemovitost pro prodej ¢asto nabizeji nizsi
provize (malé investice do propagace
nemovitosti, nizkd kvalita poskytovaného
servisu a makléit, malé zaruky).

Nizkad daveéryhodnost nabidky (strach,
nedivéra a maly zajem potencionalnich
kupujicich). Nemovitost se objevuje
vinzerci sriznymi prodejnimi cenami,
plochami a nestejnym popisem.



Vyhradni smlouva Nevyhradni smlouva

Profesiondlni a seridzni makléfi dnes jiz bez
vyhradni  smlouvy prodej nemovitosti Nevyhradni smlouvu nabizeji nezkuSeni
nenabizeji. a za&inajici makléi.*?

3.5 Vyvoj zprostredkovatelskych smluv

Za posledni 1éta se zprostfedkovatelské smlouvy v siti RE/MAX zna¢n¢ zménily. AZ na
malé vyjimky — napf. u komer¢nich nemovitosti a najmu, poskytuje RE/MAX klientim
své sluzby jen na exkluzivni a coexkluzivni bazi. Béhem poslednich dvou let nastaly tyto dalsi

zmény:

3.5.1 Uschova finanénich prostredku

Za ucelem zajisténi vysokého stupné ochrany klientd byla v ramci systému RE/MAX
piijata zdvazna pravidla pro uschovu a vypotradani kupni ceny. Na zaklad¢ téchto pravidel jsou
jednotlivé realitni kancelafe opravnény piijimat blokovaci depozita pouze do vySe odmény
realitni kancelafre sjednané pro dany obchodni piipad. Tyto penézni prostiedky musi byt ulozeny
na bankovnim uctu odlisném od provozniho uctu realitni kanceldte RE/MAX.

Veskeré ostatni penézni prostiedky klienta musi byt uschovany a vypotradany
prostiednictvim Gschovy provadéné bankou nebo advokétni kancelafi, ktera se vici fransizorovi
smluvné zavazala dodrzovat bezpe¢nostni podminky tischov penéznich prostiedki. Uschova
penéZnich prostfedkl u jinych subjektil je neptipustnd, ledaze klient po pfedchozim pouceni trva
na realizaci ischovy kupni ceny u jiné subjektu a pisemné potvrdi realitni kanceléfi, ze se rozhodl

na svou odpovédnost nevyuzit bezpecnou formu uschovy RE/MAX.

32 Smlouvy [online]. [cit. 2014-04-22]. Dostupné z:
http://www.remax-czech.cz/smlouvy

29



3.5.2 Minimalni rozsah sluzeb zapracovan do smlouvy:

Realitni kancelai se zavazuje pro své klienty néasledujici:

1) vyvinout maximalni Usili k obstarani kupujiciho v nejkrats§i mozné dobég, zejména inzerci

na nejvyhleddvanéjSich ceskych internetovych strankach a dale na vyvéskach realitni

kancelare, ptip. v tisku apod.,

1) bez zbytecného odkladu informovat zajemce o slozeni blokovaciho depozita kupujicim,

iil) zajistit pro zajemce nasledujici minimalni rozsah sluzeb:

a.

b.

prohlidka nemovitosti a doporu¢eni kupni ceny;

inzerce na webu www.re-max.cz, vypracovani marketingové strategie za ucelem
propagace nemovitosti zahrnujici umisténi reklamni plachty, inzerce v tisku a jinych

mediich, atd.;
zajisténi vypisu z katastru a katastralni mapy;
zajisténi prohlidek nemovitosti se zajemci,

uzavieni dohody o sloZeni blokovaciho depozita s kupujicim a ptevzeti blokovaciho
depozita, zorganizovani potfebnych jednani smluvnich stran nezbytnych k uzavieni
smlouvy o advokatni ¢i notaiské uschové, piip. smlouvy o smlouvé budouci kupni

a smlouvy kupni;

pfiprava standardni smluvni dokumentace (smlouva o smlouvé budouci kupni, kupni

smlouva pfip. smlouva o advokatni tischové, nédvrh na vklad);

organizace podpisu smluvni dokumentace v€etné ovéfeni podpisi;

podani ndvrhu na vklad vlastnického prava k nemovitosti véetné zajisténi kolku;
predani nemovitosti véetné odectu métidel a vypracovani predavaciho protokolu.

administrativni zajiSténi Ghrady dané€ z pfevodu nemovitosti;

3.6 Vyhody ve zprostredkovatelskych smlouvach

Jako vyhody ve zprostfedkovatelskych smlouvach povazuji ty ujednani, které nebyvaji

beézné pouzivany. Je to jakysi vstiicny krok, ktery délaji nékteti zprostiedkovatelé svym klientim.
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Jsou to zejména ty situace, které davaji prodavajicimu moznost zapojit se pasivné¢ do prodeje,

a taky byt odménéni. A déle odskodnéni za odstoupeni kupujiciho od koupé.

3.6.1 Vyplaceni depozita

Pti realizaci obchodniho ptipadu je bézny postup takovy, ze zdjemce, ktery chce koupit
nemovitost, musi nejprve slozit blokovaci depozitum a tuto nemovitost zarezervovat.
V takovém ptipadé se sklada zpravidla ¢astka, ktera je ve vysi provize zprostiedkovatele.

Doba rezervace slouzi k tomu, aby se nachystaly vSechny podklady k nemovitosti, listy
vlastnictvi, nabyvaci tituly, kupni smlouvy, smlouvy budouci, pfipravila se nemovitost k pfedani
a také, aby si doty¢ny zajistil financovani. V nékterych piipadech je také zapotiebi zrusit vécna

bfemena, kterd vaznou na nemovitosti, ¢i zastavni prava.

Pokud by v této lhuté nasel kupujici jinou nemovitost a chtél od depozitni smlouvy
odstoupit, sloZzené depozitum by mu propadlo. Je to ochrana pro prodéavajiciho, aby kroky, které
podnikl ve prospéch dané¢ho kupce, nebyly délany zbyte¢né a v ptipad€ odstoupeni kupujiciho
byly nalezit¢ odskodnény. Pokud by i pfesto kupujici od depozitni smlouvy odstoupil, propadnuta
castka by slouzila k uhrazeni ndklada spojenych s nachystdnim nemovitosti k prodeji.

Pro ptipad, ze blokovaci depozitum propadne z titulu smluvni pokuty, pak ma prodavajici

narok na vyplaceni 50 % z této Castky.

3.6.2 Viastni zajemce

V ptipadé€, Ze si prodavajici najde vlastniho zajemce o koupi, nebo se na n¢j obrati jina,
tieti osoba se zadosti o uzavieni kupni smlouvy nebo smlouvy o budouci kupni smlouve
k nemovitosti, je prodavajici povinen tuto osobu odkazat na jedndni s realitni kancelaii.
V takovémto piipad¢ vznikéd prodavajicimu narok na vyplaceni 50 % z provize RK. Ptipad vSak
zprostiedkovatel dokonc¢i za jinak neménnych podminek. Je to jednak motivace, aby prodavajici
neobchazeli realitni kancelafe, a také aby se mohli zapojit pfi hledani vhodného kupce. Vzdyt

pravé prodavajici mohou nejlépe odhadnout, kdo by se do jejich nemovitosti presné hodil.
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3.7 Spory

Spory plynouci ze zprostredkovatelskych smluv fesi kazda realitni kancelar jinak. Nékteré
realitni kanceléie se rad€ji domluvi smirnou cestou, jiné naopak jdou do soudnich sporti.

V nasledujici ¢asti budou popsany spory, které fesila realitni kancelat RE/MAX Quality.

3.7.1 Spory ve spole¢nosti RE/MAX Quality

Realitni kanceldt RE/MAX Quality pasobi ve Zlinském kraji, zejména v okrese Vsetin.
V této RK bylo za posledni 3 roky podepsdno a uzavieno 831 zprostfedkovatelskych smluv.
Z toho 543 exkluzivnich nabidek a 288 neexkluzivnich.

V RE/MAX Quality se v prab¢hu tii let fesily nasledujici spory:

¢ Dohoda o0 mimosoudni vyrovnani

Jednalo se o pfipad, kdy klientka uzaviela s RK exkluzivni smlouvu na prodej rodinné¢ho
domu v obci Halenkov. Na zikladé smlouvy zacala maklétka tuto nemovitost aktivné nabizet.
Mimo jiné i formou letakll, na kterych byl diim se zimni zahradou zfetelné¢ vyobrazen. Diky
masivni inzerci nebyl problém tento rodinny diim najit a oslovit majitelku napiimo. CoZ se také
pravdépodobné stalo. Na zaklad¢ exkluzivni smlouvy podepsané mezi klientkou, jejim manzelem
(se kterym se rozvadéla) a RK, bylo ujednano, ze v ptipad€, Ze se na majitele obrati 3. osoba
(zdjemce), ma klientka predat kontakt makléice a ta se zajemcem bude cely obchodni ptipad
a prode;j fesit véetn¢ smluv. V takovém ptipadé by RK uctovala pouze 50% ze své provize. Misto
tohoto postupu vSak klientka pfiSla do kancelafe se slovy, Ze se s manzelem dohodli, Ze ho
v souvislosti s rozvodovym vyrovnanim vyplati a diim ji ziistane.

Chtéla tedy smlouvu mimo termin vypovédét dohodou a dim si ponechd. Majitelka RK se
nechala timto diivodem presvédcit a pfijala vypovéd’ ze smlouvy — vSak s uvedenim, ze dohoda
o ukonceni je platnd pouze v pfipadé, ze dim zlstane ve vlastnictvi klientky. Pivodni doba
platnosti smlouvy byla 6 mésicli. Po ukonceni této lhity provedla kancelai namatkovou kontrolu
na katastralnim ufadé a zjistili, Ze nemovitost byla jest¢ v pribéhu ptivodni platnosti smlouvy

prodana.
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Vzhledem k tomu, Ze se klientka dopustila zjevného podvodu, obratila se kancelai na svého
pravniho zastupce s zadosti o posouzeni situace a Sance na uspéch v ptipadé sporu. Pravnik
jménem RK napsal klientce a jejimu manzelovi dopis s vyzvou, aby uhradili ¢ast smluvni pokuty
do urcitého data, pokud tak neucini, dojde k vymahani celé narokované castky. Samoziejmé
doslo k naléhani ze strany majitelky i jejiho manzela, aby se kancelat svych naroka zcela vzdala.
Naroky kancelafe vSak byly opravnéné. Dale vse probihalo za tcasti pravnika, ktery vy¢islil
klientce a jejimu manzelovi celou vysi dluhu v¢. trokid a néklada fizeni. Manzelé neméli zdjem
situaci fesit, tak pravni zastupce podal navrh k soudu.

Poté manzelé zacali chapat vaznost situace a byli ochotni se dohodnout. Dohoda nakonec
byla podepsdna. RE/MAX Quality souhlasila s vyrovnanim ve vysi 30% z dluzné castky - coz
bylo cca 100 tis. K¢&.

e Vitézstvi prodavajici

V tomto piipad¢ vyhrala spor prodavajici (klientka realitni kancelafe), kterd odmitla dodrzet

zprostfedkovatelskou smlouvu a opirala se o chybu ve smlouve.

Jednalo se o prodej bytu v Praze. Maklérka podepsala zprostiedkovatelskou smlouvu
s klientkou vlastnici byt v Praze. Ve smlouvé byla uvedena kupni cena poZadovana klientkou.
Tato cena byla nasledné¢ ustni dohodou sniZena, protoze makléika nasla zdjemkyni na koupi bytu
za snizenou cenu. Na zéklad¢ této dohody zacala maklérka teSit kupni smlouvu a pfipravovala
obchod k realizaci. S kupujici byla uzaviena Dohoda o slozeni blokovaciho depozita. Majitelka
se vSak rozhodla z celé transakce odstoupit. Trvala na prodeji jen za ptivodni cenu.

Probihala slozitd jednani, nakonec vSak majitelka nechtéla prodat ani za cenu piivodné sjednanou
ve smlouvé.

Prodavajici zpochybnila platnost smlouvy a to na zdklad¢ Spatné vyplnéného desetinného
¢isla v kolonce ,,podil na spolecnych ¢astech domu*. Prodej domu si majitelka realizovala sama.
Odmitla plnit sviyy zdvazek vyplyvajici ze smlouvy na zéklad€ tvrzeni, Ze smlouva je neplatna.
Jediné, na co byla ochotna pfistoupit, byla thrada inzerce a to ve vysi cca 20 tis. K¢. Plvodni

sjednand odména za prodej bytu byla cca 170 tis. K& Na zadkladé konzultace s pravnim

* Interni zdroje RE/MAX Quality
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zastupcem bylo makléfce a realitni kancelafi doporuceno, aby do sporu nesla. Cely ptipad

", , , o . . , oy . v 34
tak skon¢il pouze uhradou nakladd na inzerci ve vysi 20 tis. K&.

o . Vitézstvi“ realitni kancelare

Jedna se o piipad prondjmu hotelu ve Velkych Karlovicich. Majitelem hotelu je velka akciova
spole¢nost z Uherského Hradisté. Jednatel firmy podepsal s realitni kancelaii Dohodu
o poskytovani realitnich sluzeb — exkluzivni smlouvu. Na zaklad¢ této dohody bylo sjednano, ze
v dobé platnosti smlouvy nesmi klient podepsat ndjemni smlouvu s jinym zdjemcem, nezZ mu byl
vyhleddn spole¢nosti RE/MAX Quality a ta se zavazuje vyvijet maximalni Usili o ziskani
takového klienta. Nebyly vyf¢eny zadné dal$i podminky, pouze aby byl klient schopen splacet
dany ndjem a zavazal se k provozu piilehlého lyzatrského vleku.

O pronajem hotelu se uchdzelo hned nékolik z4jemct. Spole¢nost RE/MAX Quality, ktera
méla exkluzivni smlouvu a opravnéni pfijmout depozitum, se dohodla se zajemcem, ktery
projevil vazny zajem a sloZil depozitum ve vysi dvou ndjmd.

Maklétka obvolala dalsi zajemce, kteti projevili zdjem o prohlidku, a oznadmila jim, ze
nemovitost je jiZ zarezervovana. Nasledovalo predstaveni zdjemce manazerovi spolecnosti, ktera
nemovitost vlastnila. Ten vSak pfi setkdni obéma sdélil, ze jeSté neni jisté, Ze bude hotel pronajat
tomuto zajemci, ktery mél slozenou rezervaci.

a vyjednaval s nim po vlastni ose. Tento zajemce poté pfiznal realitni kancelafi, se kterou ptipad
fesil az po rezervaci, své jednani s majiteli. Majitel nakonec obeSel realitni kancelaf a najemni
smlouvu sepsal se “svym‘ zdjemcem.

Maklérka musela zrusit Dohodu o sloZeni blokovaciho depozita se zdjemcem, ktery si
hotel zarezervoval jako prvni, a vratit mu celou ¢astku. Ztratila tak nejen provizi, kterou méla
sjednanou 1 s timto zajemcem ve vyS$i jednoho najmu (40 tis. K<), ale zajemci zanechala i ne
zrovna dobry pocit z marného obchodu. Vzhledem k tomu, Ze exkluzivni smlouva byla stale
v platnosti, vystavila realitni kancelat klientovi vlastnici nemovitost, fakturu ve vysi jednoho
najmu — 40 tis. K¢ tak, jak bylo sjedndno. Firma vSak odmitla tuto provizi realitni kancelafi

vyplatit. S odiivodnénim, Ze si klienta ziskali sami. I pokud by tomu tak bylo, na zaklad¢

** Interni zdroje RE/MAX Quality
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exkluzivni smlouvy méla realitni kancelar v dob¢ jeji platnosti narok na smluvni pokutu ve vysi
jednoho najmu, pokud by vlastnik podepsal ndjemni smlouvu s osobou jinou, nez mu byla
vyhledéna realitni kancelafi. V tomto pfipadé navic vznikl prvni kontakt s novym ndjemcem ptes
maklétku realitni kancelate.

Nakonec se realitni kancelar rozhodla vymahat svou pohledavku soudné. Tento ptipad
fesil rozhod¢i soud. Na zaklad¢€ posouzeni celé véci a predlozenych dikazii dospél k zavéru, ze

mé RK na vyplaceni &astky ve vysi sjednané provize narok. *°

* Interni zdroje RE/MAX Quality
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4 Optimalni forma smlouvy o zprostredkovani prodeje nemovitosti

4.1 Zhodnoceni

vvvvvv

vypadat a co by méla obsahovat zprostiedkovatelska smlouva.

Ve zhodnoceni budu posuzovat volbu mezi exkluzivni a neexkluzivni smlouvou, provizi

realitni kancelafe za odvedené sluzby, dobu trvani zprostfedkovatelské smlouvy, prava

a povinnosti smluvnich stran, spory a také zhodnoceni nové povinnosti prodavajiciho, tedy

prikazu energetické naro¢nosti budovy

4.1.1 SWOT analyza Exkluzivni smlouvy

Maximalni nasazeni makléie
Silna inzerce

Jednani s 1 makléfem

Jasn€ stanovena cena

Neni potieba ucastnit se prohlidek

MozZnost nabidnout svym zdjemctim
Bezstarostny prode;j
Pevné stanovena prodejni cena

Nemoznost nakladat s nemovitosti bez RK

Spatny vybér realitni kancelaie
Spatny vybér makléte

Smlouva na dlouhou dobu s RK
Nevyhodna smlouva




4.1.2 SWOT analyza Neexkluzivni smlouvy

SILNE STRANKY SLABE STRANKY
- Moznost sam nemovitost prodat - Tlak na nizsi prodejni cenu
- Moznost libovolného nakladani - Zavadgjici informace
s nemovitosti - Jednani s vice makléti

- Ucastnéni se prohlidek
- Vice inzeratil na stejnych serverech

PRILEZITOSTI HROZBY
- Moznost ptevzit zajemce od realitni - Znehodnoceni nemovitosti
kancelafe a neplatit provizi (neetické - Nezkusenost zastupujiciho makléie
jednani) -V disledku nizsi provize — nedostatecné
sluzby

4.1.3 Provize realitni kancelare

Na zéklad¢ doporuceni Asociace realitnich kancelari a b&zné praxe realitnich kancelafi
vime, ze obvykla provize se pohybuje okolo 3 - 6 % z hodnoty nemovitosti. S riistem prodejni
ceny se provize snizuje, naopak pii nizSich cenach nemovitosti se procentudlni castka zvysuje.
V piipadech, kdy jsou nemovitosti velice levné, naptiklad do 500 tisic K¢, realitni kancelar
nemuze zustat u 5% provize, protoZe by sté€zi pokryla néklady na realizaci. V takovych piipadech
je provize fixn¢ stanovena.

V ptipad€ ze by realitni kancelat méla odménu formou procentudlni ¢astky, mize byt
motivovana prodat nasi nemovitost za co nejvyssi cenu (v takovém piipadé ma véEtsi provizi).
Tato prodejni castka se vSak miiZze stat neredlnou, a navic, pokud jsme méné& zdatni poctafi,
nemusime znat ptesnou castku, kterou dostaneme.

Pokud bychom pfistoupili na smlouvu s navySenim provize nad nasi pozadovanou ¢astku,
muze zde byt riziko, Ze neférova realitni kancelaf navysi kupni cenu dle svého uvazeni. Provize

se zde tedy miize vySplhat nad béznou hranici a cena nemovitosti se stane mén¢ atraktivni.
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Tteti moznosti je provize ve forme fixni Castky. V tomto ptipad¢ se uvede konecna Castka,
kterou realitni kancelat pozaduje za zprostfedkovani prodeje a v prubehu Casu a objemu zakazky
se nemeni.

Z tohoto zhodnoceni bych se pfiklan€l k odménéni makléte formou fixni castky, ktera
neni zavisla na zméné prodejni ceny a je presné¢ a po celou dobu definovéna. Vime tedy, kolik

za prodej nemovitosti dostaneme jak my, tak realitni makIéf.

4.1.4 Doba trvani zprostredkovatelské smlouvy

Dobu trvéani zprostiedkovatelské smlouvy bych volil na zékladé toho, jakou nemovitost
chceme prodat. Z diive uvedené tabulky vime, Ze nejlépe se prodavaji malé objekty a byty.
Naopak nejdéle se prodavaji komercni objekty a historické budovy.

V piipad¢, ze bych chtél prodat mensi a sndze prodejnou nemovitost, zvolil bych smlouvu
na krat$i dobu. Primérna doba, kdy se najde zdjemce na koupi bytu je 90 dni. Pokud je spravné
stanovend cena a chci nemovitost opravdu prodat, zvolil bych smlouvu na 3-5 mésic.

Jestlize bych chtél prodat vétsi a hlife prodejnou nemovitost, naptiklad zdmecek, uvazoval bych
o smlouvé na 8-10 mésict. Pfi prodeji takové nemovitosti je potieba vice investovat do inzerce
areklamy a je tfeba si na vhodného kupujiciho déle pockat. Jenom samostatné jednani
s potencialnim kupujicim, feSeni financovani a ptipadné prohlidky a kontroly se stavenimi

techniky zabere hodné Casu.

4.1.5 Prava a povinnosti smluvnich stran

Ve zprostiedkovatelskych smlouvach byvaji vypsdny zejména povinnosti smluvnich
povazuji to, Ze by mél prodavajiciho dostate¢né informovat o prubéhu prodeje, vyvijet maximalni
snahu nemovitost prodat a s tim spojenou inzerci, zajiStovani prohlidek a ziskavani potiebnych
dokumentil, jak na katastrdlnim tfadé, stavebnim urad¢, ale také na dalSich mistech pokud je
to potieba. Zprostiedkovatel by mél také zajistit smluvni podklady, advokétni uschovu, danoveé

piiznani a pfepis nemovitosti a energii.
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Prévo dle smluv spoc¢iva v moznosti uskutecnit prohlidku a mit zptistupnénou nemovitost,
moznost nahlizeni do dokumentli souvisejicich s pfedmétnou nemovitosti, pravo inzerovat
a nabizet na serverech, nasténkach a podobn¢. Pii nalezeni kupce na nemovitost je realitni
kancelar opravnéna piijmout blokovaci depozitum na zarezervovani.

Prodavajici méa povinnost umoznit prohlidky, vyvijet sou¢innost pii podepisovani smluv
a prepisu nemovitosti. V pfipadé, Ze se nemovitost proda, povinnosti je se znemovitosti
vysté¢hovat, vyklidit prostory a ptfedat novému majiteli. Nékdy se stava, ze je zapotiebi byt
napomocny 1 pii ptepisu energii a sluzeb.

V ptipadé, Ze si najde prodavajici svého kupce, ma pravo na vyplaceni poloviny z provize
realitni kancelafe. Jestlize je nemovitost zarezervovana a kupec od koupé ustoupi, slozené

blokovaci depozitum propada a v takovém piipadé ma prodavajici narok na 50% z této Castky.

4.1.6 Prikaz energetické narocnosti budovy

Od zacatku roku 2013 je nova povinnost a tou je zajistit si pii prodeji nemovitosti prikaz
energetické narocnosti budovy. Tato povinnost je pro vSechny prodavajici, kromé dfive
uvedenych vyjimek. Myslim si, Ze zhotovovani PENB by mélo byt vice podminéno jednotlivymi
druhy nemovitosti a také volbou kupujiciho, jestli chce pfesnou kategorii znat, ¢i nikoliv. V praxi
mohou mnohokrat postacit vypisy za sluzby a energie souvisejici s provozovanim dané
nemovitosti.

Povinnost nastava i v ptipadé, kdy se prodavaji zbofeniny, ¢i nemovitosti v naprosto
neobyvatelném stavu, avsSak s Cislem popisnym. Osobné¢ se domnivam, ze u takovychto
nemovitosti by tato povinnost méla byt osvobozena. Vzdyt' kazdy kupec od prvniho pohledu
jasné poznd, ze se jednd o nejhorSi moznou variantu. Obzvlasté, kdyz u nemovitosti chybi

napiiklad okna, nebo ¢ast strechy.

4.1.7 Sankce

Ve zprosttedkovatelskych smlouvach byvaji také sankce, bez kterych by dand smlouva
mnohdy neméla smysl. Pokud by sankce nebyla uvedena, prodavajici by bézn¢ obchazeli realitni

kancelafe a uzavirali by pfipady za jejimi zady. Z takového divodu byvaji ve smlouvach sankce,
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které byvaji vétSinou ve vysi provize nebo také vyssi, aby se pfedeslo podvodu. Sankce spocivaji
v ulozeni pokuty v ptipadech, kdy prodavajici uzavie kupni, ¢i jinou smlouvu, na zéklad¢ které

by se mél kupujici stat majitelem, a to za zady realitni kancelare.

4.2 Optimalni zprostredkovatelska smlouva

Na zaklad¢ zhodnoceni pfedem stanovenych kritérii ve zprostfedkovatelské smlouvé,
zejména doby prodeje nemovitosti, vySe provize, délky zprostiedkovatelské smlouvy,
vzajemnych prav a povinnosti, sporii a také volby mezi vyhradni, nevyhradni a coexkluzivni
smlouvou jsem vyhodnotil, Ze optimalni forma pifi prodeji nemovitosti je coexkluzivni
zprosttedkovatelskd smlouva, na dobu urcitou (délka smlouvy je zavisla na typu prodavané

nemovitosti) s fixnim stanovenim provize.

4.3 Doporuceni dobrého a bezpec¢ného prodeje nemovitosti

e Vyhledavat zasadné sluzby zavedenych realitnich kancelari.

Vsimat si toho, jak je realitni kancelat vybavena, jak vypadaji jeji prostory, jednaci mistnosti,
jak se prezentuje prostiednictvim webovych stranek, kde vSude inzeruje a v neposledni fad¢ jaké

sluzby nabizeji. Ptejme se, jestli realitni kancelaf spolupracuje s pravniky, notafi ¢i odhadci.

e Vyhybat se vSem, ktefi slibuji fantastické sluzby bez odmény.

Urc¢ité nevérit tomu, Ze za zprostiedkovani prodeje nemovitosti nezaplatime realitni kancelafi
viibec zadnou provizi, zaplatime ji totiz vzdy, byt by se na prvni pohled zdalo, ze tomu tak neni.
Zaplatit za dobrou sluzbu renomované realitni kancelafi se nakonec miize vyplatit. V dasledku
nezalezi tak na tom, kolik nas tato sluzba stala penéz, ale jakou sluzbu za n¢ dostanete, za jakych
podminek a hlavné za jakou cenu svoji nemovitost nakonec prodame.

I v tomto piipadé plati, ¢im nizsi provize, tim mensi sluzba. Nékteii prodéavajici pozaduji, aby
si realitni kanceldf cenu o svoji provizi navysila, aniz by si uvédomovali, ze je to pouze jind
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forma provize a to ze vSech pro klienta nejméné vyhodnd. Takzvané navySovani ceny o provizi je
v dasledku také platba provize, ale na rozdil od procentudlniho vyjadieni provize z vySe kupni
ceny motivuje ke zvySovani rozdilu mezi nabidkovou cenou a ¢astkou, kterd nam jako kupni cena

bude vyplacena.

e Nespolupracovat s realitni kancelari, ktera nezada pravidla hry na zakladé uzaviené

zprostiedkovatelské smlouvy.

Bez smluvniho vztahu je prodej velmi riskantni. Uvédomme si, Ze prodej nemovitosti
znamena naklddat mnohdy 1 s milionovymi ¢astkami a to si urcita pravidla urcité zaslouZi. Jsou to
ve findle naSe penize.

Dbejme na tplnost této smlouvy a uzavirejme jen takovou smlouvu, ve které bude mimo jiné
definovdna nase nemovitost, dohodnutd celkova nabidkovd cena nebo kupni cena, piesné
specifikované sluzby, které poskytuje realitni kancelaf a v neposledni fad€ specifikovan
potencialni nabyvatel, ktery bude spliiovat podminky uvedené ve zprostfedkovatelské smlouvé.

VyZadujme piesné znéni v ¢lancich pojednévajicich o rezervaci nemovitosti, o pravnich
ukonech, zplisobu vyplaceni odmény realitni kanceldfi, zdvazcich ze strany realitni kancelafe
a samoziejmé 1 zavazcich z nasi strany.

Mysleme na to, ze obchod bude Usp&Sny ¢i nelspéSny podle toho, jak se pii nabizeni
nemovitosti k prodeji budou chovat obé dvé strany, €ili zastupce realitni kanceldfe a my jako
prodévajici. Ptejme se rovn€z po zpusobu deponovéani kupni ceny v piipadé nalezeni kupce
na naSi nemovitost - pokud neni kupni cena hrazena z uvérovych zdroji kupujiciho, vzdy
pozadujme uschovu kupni ceny v advokatni nebo notéaiské uschove; nikdy nenechejme kupni

cenu na uétech realitni kancelare.

e Vsimat si jednani realitniho maklére.

Realitni makléf je vizitkou realitni kancelate, v§imejme si jeho jednani, mnoho ndm to napovi
1 o realitni kancelafi, kterou zastupuje. Vyzadujme od realitniho makléfe Uplné informace
o zpusobu jeho prace a celkové o Cinnosti realitni kancelare. Pii setkdni se zastupci realitnich

kancelari, pfi vyjednavani podminek prodeje nemovitosti, pozorn¢ naslouchejme a vzdy si
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délejme sviyj vlastni tsudek o tom, co nam tito zastupci fikaji a nakonec si ke spolupraci vyberme
jednoho partnera.

Nezapomenme na to, ze realitni makléfi jsou dobii obchodnici, vyjednévat podminky prodeje
neni zalezitosti, kterou vSichni ovladame, proto bychom se m¢li na svého vybraného makléie
spolehnout. Nechme se vést jeho radami a stafite se jeho partnerem.

Doporucuji si nechat od realitntho makléte pravidelné predklddat seznam cinnosti

a marketingovych aktivit, které ve prospéch prodeje nemovitosti provedl.

e Kupujici je dalsi partner.

Nechme si vysvétlit, za jakych podminek bude pfi nabizeni nemovitosti se zdjemci o koupi
a dale pri prodeji s nabyvatelem postupovano. Jestli si realitni kancelat zdjemce o koupi i pro
ptipad nasi ochrany eviduje, co se stane, kdyz si potencidlni kupujici koupi rozmysli, ale diky
rezervaci se prodej nemovitosti na néjaky ¢as zastavi. Mnohokrat se na tuto soucast obchodu,
hlavnég pii prodeji bez realitni kancelare, zapomina. Doba prodeje se tak prodluzuje, mnohdy 1 na
ukor ceny nemovitosti. Nezapominejme, Ze 1 nepoctivi klienti nakupuji nemovitosti a oni urcité

nebudou chtit mit realitni kancelaf jako tfeti z¢astnénou osobu pii obchodu.

e Obezietnost

Nevéime prohlaSenim typu ,,Proddvame za Vase ceny* nebo ,,Vasi nemovitost proddme
nejlépe a nejrychleji* apod.

Ono to tak Uplné neni. Nemovitosti jsou velmi specifické zbozi, ve kterém jsou velmi dobie
s vysokou mirou jistoty ulozené penize, ale pfi prodeji, pokud nechceme prodavat pod trzni
hodnotou, musite pocitat s delsi likviditou. Pravidlo zni, a nejen v realitach, ¢im kratsi likvidita,
tim mens§i zhodnoceni.

Dobfte prodat znamena nic neuspéchat. Na cenu nemovitosti, maji nejvétsi vliv trzni prostredi
a konkurenceschopnost, resp. podil nabidky a poptavky. Kupni cenu nemovitosti neurcuje totiz

prodévajici nebo dokonce realitni kancelat, ale cena je urCovana trhem.
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Realitni kancelat, na zaklad¢ svych zkuSenosti a v rdmci monitoringu trhu, ndm poradi trzni
hodnotu nemovitosti a na zdklad¢ této informace se mizeme spolecné s realitnim makléfem
dohodnout na nabidkové cené. Urcité Spickova sluzba realitni kancelare dokaze ovlivnit, aby se

nakonec nemovitost prodala za cenu optimalni.

¢ Spolupracujme se zastupcem realitni kancelare, kterému divéiujeme.

Cim vice realitnich kanceldii nabizi nemovitost, tim se sniZuje kone¢na prodejni cena
za nemovitost. Nemovitost, kterou nabizi vice realitnich kancelaii je mnohdy nabizena i za rizné
ceny. Stavd se zprofanovanou a cena nemovitosti vyrazné klesd. Mnoho kancelafi nabizi
nemovitost pod sjednanou cenou s proddvajicim, protoze vySe ceny se v tomto piipad¢ stava
prioritni. Kupujici si pak z nékolika inzeratil na tutéZ nemovitost vybere ten nejlevngjsi. Cim vice
realitnich kancelari bude nabizet nemovitost k prodeji, tim vice se zvySuje pravdépodobnost, ze
nebudou moci byt dodrzeny zdkladni pravidla UspéSného prodeje nemovitosti a tim padem

nebude nemovitost prodana za cenu optimalni.

4.4 Navrhy a doporucéeni

Mym névrhem a doporucenim je zavedeni jednotlivych zprostfedkovatelskych smluv pro
vSechny realitni kancelafe a zprostfedkovatele, aby klienti jasn€ v&déli, co podepisuji a nemohli
by tak naletét podvodnym realitnim kancelafim. Dokazu si pfedstavit, Ze by smlouvy byly jasné
definovany a realitni makléfi by s jejim obsahem nemohli manipulovat.

Resenim této situace by mélo byt zakonné ustanoveni profesni komory jako vefejnopravni
korporace, ktera by piedstavovala profesni samospravu tak, jak je tomu napi. u Ceské lékaiské
komory nebo Ceské advokatni komory. Takova komora by poskytovala servis realitnim
zprostiedkovatelim ve smyslu organizace této profese a zaroven by garantovala uroven sluzeb
jimi poskytovanych. Clenstvi by mélo byt povinné a bezpodmine&né pro vykon profese realitniho

zprostiedkovatele. Stupen garance kvality sluZeb by jisté prodavajici, ale 1 kupujici viele uvitali.
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Déle by se mély zavést exkluzivni, nebo alespoii coexkluzivni smlouvy, aby nemovitost
nemohlo nabizet vice realitnich kancelafi. Tim by se pfedeslo zbyte¢nym sporim a nemovitosti
by nebyly znehodnocovany, jako jsou doposud.

V zépadnich zemich bézné funguje, Ze kazdy prodavajici 1 kupujici maji svého maklére,
ktery za né vyjednava co nejlepsi podminky. Proto se domnivam, ze ¢asem tento trend piijde 1 do
Ceské republiky.

Mym doporuéenim je také fakt, Ze by realitni makléii v Ceské republice méli byt
certifikovani, aby se zvysila odbornost a kvalita poskytovanych sluzeb. Momentalné u nas muize
délat realitniho makléte kazdy, kdo si vyfidi Zivnostensky list za timto celem. Mnohdy se tedy
setkavame s makléfi, ktefi nemaji viibec zadné, ¢i nedostaCujici vzdélani a informace. Lidé
v téchto ptipadech vkladaji své celozivotni uspory ¢i cely svilj majetek maklérim, ktefi je o néj

mohou velice rychle pfipravit.
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5 Zaver

Cilem této bakalafské prace bylo urCit optimalni formu zprosttedkovatelské smlouvy pii
prodeji nemovitosti. Jinak feceno, pokud by ¢lovek, nebo firma chtéla prodat svou nemovitost,

pokusil jsem se urcit a doporucit smlouvu, ktera je z hlediska doby prodeje, provize, vzajemnych

24

V této praci jsem vychdazel z redlnych dat a ptipadd spolecnosti RE/MAX, a na zéklad¢€ toho
se podafilo urcit, jaké jsou poméry mezi jednotlivymi smlouvami. Dale jsme zjistili primérnou
dobu prodeje jednotlivych nemovitosti a diky tomu jsme mohli stanovit doporucenou délku
zprosttedkovatelské smlouvy pro jednotlivé typy nemovitosti.

JelikoZ je spoleénost RE/MAX realitni kancelaf, ktera ma v Ceské republice nejvétsi trzni
podil v prodeji nemovitosti, mizeme fici, Ze dostupné informace by meli mit velkou vypovidaci

hodnotu a da se predpokladat, ze dalsi velké realitni kancelafe u néas, budou mit podobné vystupy.

Vysledkem této bakalarské prace je konstatovani, Ze na zaklad€é dostupnych dat se jako
optimalni zprostfedkovatelskd smlouva jevi coexkluzivni smlouva s fixnim vyjadfenim provize.
Jedn4 se o smlouvu, kdy nemovitost nabizi jedna realitni kancelaf, ale mlzZe ji prodat také majitel
sam. Doba spoluprace s realitni kancelati se odviji od druhu prodavané nemovitosti. Pokud je
pfedmétnou nemovitosti byt, nebo jiné mensi objekty, jako naptiklad chaty nebo gardze, lhiita
zprostiedkovatelské smlouvy se pohybuje v rozmezi tfi az péti mésicl. V piipad€, ze nabizenou
nemovitosti je komer¢ni budova, historickd budova, nebo jiny vétsi objekt, doba smlouvy
s realitni kancelafi by se méla pohybovat zhruba v dvojnasobné délce. Jako ideélni se jevi doba
Sest az deset mésicu.

Na prvni pohled se doba zprosttedkovatelské smlouvy nemusi jevit jako dulezity bod, ale dle

rwoee

hledat nové feSeni. Naopak u vétSich objektii je zapotiebi dat realitni kancelafi prostor pro
inzerci, obeslani klientl a dalsi formy propagace a to vS§e mnohokrat nelze zvladnou v horizontu

napfiiklad ¢ty mésict.
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Je nutno prohlésit, Ze pokud bychom chtéli v souasné dob¢ prodat nemovitost, asistence
realitni kancelafe ndm mutze velmi pomoci. Samoziejmé je zapotiebi dbat na vybér realitni
kancelare, ale také na samotného realitniho maklére.

Realitni kanceléfe a realitni makléii vystupuji jako faktor, diky némuz se efektivné setkava
nabidka s poptavkou. Mimo jiné poskytuji prostfedky pro realizaci transakci na realitnim trhu.
Urovei sluzeb, které realitni zprostiedkovatelé za odménu poskytuji, se jednotlivé lisi. Vyhodou
pro klienta (prodéavajiciho) by méla byt znacna konkurence, nebot’ realitni kancelaf si nevybira
klienta, nybrz klient si vybird realitni kancelaf. Toto je fakt, ktery si mnoho prodavajicich
neuvédomuje, a vétsinou spolupracuji s tim, kdo nabidne zprostfedkovani prodeje ¢i prondjmu
jako prvni.

Prodévajici se také Casto nechavaji zmast na prvni pohled zajimavymi podminkami realitnich
kancelafi, a tim myslim naptiklad nizkou provizi, nabizeni nemovitosti bez zprostfedkovatelské
smlouvy apod. Mnohdy si vSak neuvédomuji, co za danych podminek dostanou za protisluzbu
a co musi nadale doplatit. Je dobré si ovéfit, co kterd realitni kancelat nabizi za sluzby a poté
zhodnotit, jakym smérem je leps$i se ubirat. At uz se ¢loveék rozhodne pro jakoukoliv spolupréci,
ur¢ité¢ by méla byt sepsana smlouva o zprostfedkovani prodeje, aby se piedeSlo pozdéjSim
dohadim a sporim. Ve smlouvé by mélo byt uvedeno, jaké jsou vzajemné pradva a povinnosti,
cena, kterou prodavajici pozaduje, jak miize majitel s nemovitosti nakladat a doba trvani

smlouvy. Je dobré si také stanovit, co se stane v ptipad¢, kdyZ smlouva vyprsi.
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