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Abstrakt
Cilem mé diplomové prace je zhodnoceni realitnitu tz hlediska ,etiky realitni

¢innosti.” Uvadim postupy zavadi etickych princigi a pravidel pedevSim v realitnich
kanceldich a profesnich sdruzenich.

Dale uvadim moznosti jak se domahat napravpippadném pochybeni. Mnohdy v praxi
nastavaji fipady, jejichzieSeni neni zatim z&konenibec upraveno a tim neni zakonna
potreba je dodrzovat. Vzniklé etické kodexy nejsou dimativazné pro realitni kancida
porgvadz nemaji pravni oporu zakotvenou ve smluvnindngei mezi klientem a realitni
kanceldi, pogipadt pravnim ramci — zakoneR.

Nastiiuji zakladni modelové situace - problémy, které $&to oblasti mohou vyskytnout,

posuzuji hlavni vyhodyi nevyhody dosavadni tUpravy v randtR.

Abstract

This master’s thesis is focused on an evaluatianrefil estate market in light of ,ethics
in real estate activities.” | mention ways of ethiprinciples and rules implementing especially

in estate agencies and professional associations.

Furthermore | mention ways of correction pretendmgase of an irregularity. It happens
quite often in reality that there are events whadations are still not regulatedby law so there
is no statutory dutyto adhere to them. That's wiijce codes are not mandatory for estate
agencies, because they have no legal dependerecedntractual agreement between a client

and a real estate agency or in a legal framewarkaw of the Czech repubilic.

| outline basic test cases — problems which caseam this area, write up main
advantages and disadvantages of the existing temndawithin the frame of the Czech

republic.



Kliéova slova

Realitni trh

Realitni kancel&a

Realitni¢innost

Realitni maklé

Podnikatelska etika (BE)
Spole&enska odpasdnost podnilk (CSR)

Keywords

Real estate market

Real estate agency

Real estate business

Real estate broker

Business ethics (BE)

Corporate social responsibility (CSR)

Bibliograficka citace diplomové prace
Canik, P.a kol.: Aplikace metod a nastrgjodnik. etiky véeském podnikatelském preedi.
Praha 2006. 19 s. Vedouci diplomové prace IngfXista



Prohla3eni autora
.Prohlasuji, Zze jsem diplomovou praci na téma ,Rtikealitni ¢innosti“ zpracoval

samostata Ze jsem uvedl vSechny pouzité infotimiazdroje.

V Brné dne 26. 05. 2011

Bc. Marian Zibek



Pod ékovani
Na tomto mist bych ch¥él podtkovat prof. PhDr. Hah Vykopalové, CSc. a Ing. Josefu
Stolovi za odborné konzultace a cenné radpgani této diplomové préace.

Bc. Marian Zibek



L@ 1S S 9
SEZNAM PRILOH ...ttt ettt sttt n s s en s enenens 12
1 TEORETICKA NASTINENT PROBLEMATIKY ..oviiiiiiieieieieiesereiesesememssesesisesesesssssesssssesnsnenes 13
S U Yo o T 13
1.2 VYSVETLENT ZAKLADNICH POIMU ... ttieeitiiee st e s snteeeestteeeesneeeestenessseeeesnsaneesnsenessnseeesnssenesnnenns 16
2 ZAKLADNI METODY A NASTROJE PODNIKATELSKE ETIKY .covviiiiririeirisinieesesieseseenn 20
2.1 ZAKLADNI OTAZKY ETIKY V REALITNI CINNOSTI. c.vvteettireesteeessnteeeesseeeessnseeessenssssesssnsnneesnsees 20
2.1.1 PodNIKAtEISKE PrOBEAT VER ......c.veieeieeeeeeeeeeeete et emmmmms et ae e sae e eneeeesreerea 20
2.1.2 DodrZovani etickych pravidel ve fignfrealitni kanceld)...............cccccoeeeeevccccniiiniiennnen, 21
2.1.3 Postoj k neetickemu JEANANT .........cooo it 21
2.1.4 Etické predpisy a kodexy uviiifirem, asoCiaci ........cccccvvvviviiiiiieiir i 21
2.2 ZAKLADNI CLENENT ETICKEHO CHOVANI....cittteeitieiesteeessiteeeestieeessneeeenssnessnneeessnsensessnenessnnenns 21
2.3 ZJISTENA INTEGRACE ETIKY DO PODNIKANT REALITNI KANCELARE.......vvveeieieeesneeneeseieeesneeeeennes 22
231 CHlEVEUOMOSE ...t e e et e e e e s s bbb e e e s sabbeeeeeeeanes 22
2.3.2 Komplexnost @ SYStEMEHIOST .........ccooiiiiiiiiiiciiiiieiieeee e st e e e e e e e e aaaeeeeeas 22
2.3.3 Synchronnost jednotlivych privia Grovni iINtegrace.............coooveeevev e oo e e e s eeeeeennns 22
2.4 ZAKLADNI NASTROJE ZACLENENI ETIKY V REALITNICH KANCELA RICHV CR ... 23
2.4.1 T (=T I gz 1S3 o[PS 23
2.4.1.1 Etické kodexy a dalSi interni doKUMENtY oo .. .vvviiiiiiiiiiiiiicceeceeeee e 23
2.4.1.2 Eticky @ SOCIAINT QUAIL..........ccet e a e e e 23
2.4.1.3 Reporting, #teni a mezinarodni standardy BE @ CSR .......ccceveeeieeieeeeiniiiiiiiiinnns 24
2.4.1.4 Organizani struktury na podporu etického programu........cc..ceeveereeeeeeeeeeeiiiiinieiinnns 24
2.4.1.5 Rizné formy spoléensky odpoddnych aktiVit.............ceevverieeieeenniiii o, 24
2.4.1.6 Vzdlavani a tréning etického ChOVANI ...........commee oo 24
2.4.1.7 Eticky ,leadership” — vedenfiladem ...............ooiiiiiiiiiiiiie e 24
2.4.1.8 Whistleblowing — anonymni infOrtma INKY .............ueeeeiiiiieiieeeoneies s ccmmemeceveeeeeeeeees 24
2.4.2 L (=T AT = 1) 1 (0 1= SRS 25
25 RRINCIPY SAMOTNEHO OVERENI PROVEDENEHO VYZKUMU. .....uvvveeiniieeesetireesnieeessneeeesneneeennees 25
3 REALITY A REALITNI TRHY ....oiuiiiitieeeee ettt en st s st snsaensenens 26
3.1 FREALITNTE TRH cttetuttteesettee e sttt e s ssteaesstteeessteeeaasneesnseeeesnsseeeanseeeesnseeeaasteneansseananneeesnseneessnnenns 32
3.2 PREHLED PRAVNI UPRAVY ROZHODNE PRO REALITNI TRH...ceveittireitireestieeesneneeesnenessneeeennees 33
3.3 ETIKA A PRAVNI OCHRANA, VZNIK SKODY, ODPOVEDNOST ZA SKODU......vevesievieeiereresneeeeesnneenens 33
3.3.1 Obecnéa odpaddnost za Skodu dle sdnského zakoniku...........ccccooooeviiiiiccinnnnns 33
3.3.2 Obecnéa odpaddnost za Skodu dle obchodniho zakoniku.....ccccceevvvvviviiviiiiniennneenn, 36
3.3.3 Bezdivodné ODONACENT .........uviiiiiiiiiiiee e 37
3.4 RZIKA KLIENTA P RI REALITNT CINNOSTI 1.eeiuttitesitreestteeessteeeesseeeesasseeessnnessssessssseseessseeesanseeeans 37
3.4.1 Y0 Yo I 1= .28 PSR 37
3.4.2 Odpowvdnost za vady Kupované NemoOVItOSti .........eeeeeeeeiiieiiiiiieiieeeeee e 38
3.4.3 Oveireni pravnich vztahk NEMOVITOSIEM .....uvviiieiiieiiee e e e e e e e e 38
3.5 PROFESNI- ETICKA ODPOVEDNOST, POJISTENI 1..vvveeitiieesitieeestieeesnteneesnseeessnenassnseessnssenessnens 39
3.6 REALITY = NEMOVITOSTIV ZAHRANICT .. uviitesiiiee e siiee s stiie e e e e s ssee e sateeesnseeeesnsaeeesnnenesenseeeennes 40
3.7 REALITY VE VESMIRU ..t utttteitieeesntteeesteeessnteeeassteessseeesseeeesssteeesnsaeeesnsseessnssesesnsessnnnseesnnes 41
3.8 SHRNUTI REALITNIHO TRHU A VLIVU NA ETIKU V' REALITNT CINNOSTL. c.ceeiviireesiiieeseieeesneeeee e 42
4 REALITNI KANCELARE ...ttt et ennnenes 43
4.1 REALITNI KANCELA RE OBECNE ....vveeitteeeetireesseeessnteeeesseeeesssteeansseessssnessnssnsesssseesansesesnseneesnnes 43
4.2 VZNIK REALITNI KANCELA RE A ETICKE FREDPOKLADY ..eeiuvvvreseeeeesenreesseeessssnneesneeessnsensssseees 45

421 Fyzicka osoba — ZIivNoStenske OPEVIN. ..........ccceeeieiiiii i 46



4.2.2 A2 2= 0 F= W0 1] g oo [ TR 0 T 1 O 47

4.2.2.1 SpPOIENOSt S rdeNimM OMEZENYIM ....ccii ittt o s seeeeeeeeeaaaeeeeeeeaenan 47
4.2.2.2 AKCIOVA SPOIOST.....ccceeeiiiiie i ittt o et e e e e e e e aeeaaeeeaeesenennnnnes 48
4.2.2.3  Organizini SIOZKa.........ccccciieiiiiiiiieeeeeee s et e e e e e e e e e e e e e 49
4.3 STRUKTURA REALITNICH KANCELART ....cvtiveestiee st eiee e siee et e siaea s eesneee e sneeeeenneeeeennees 50
4.4 VELIKOST REALITNICH KANCELARI ©...vtvvesittieesstieeeestte e e sssteeesteeeesanenesntaeeesnsnnessnsensesssenessnsenenns 51
4.5 ZVLASTNi PODMINKY — FRANCHISING, MLM A ETIKA ....cviiiiiieeciiie e eee e seeesie e seee e s e 52
451 Realitni firmy na bazi franchisingu, MLM.......c.cc..uiiiiiiiiiiiiinieeeee e 55
45.2 Obrat realitnich KanCel ... 56
4.6 NEZAVISLOST REALITNT KANCELARE ....eetuttteesteeessstteeessteeesssteeesnsteesssseessnsaeeesnsneessnseesesssenesnnens 58
4.7 SPRAVA A UDRZBA NEMOVITOSTi— SPECIFICKECINNOST V REALITACH ....vvveeieieeseeiieeeniieeesneeeens 59
4.8 ASOCIACE REALITNICH KANCELART CR......oovevieiviaeeieeeeeees et tes et eeens et esesessaesesaesesneseenane 61
4.8.1 Obecné informace 0 ARKR — zakladni etick€ PrinCipy ........ccocvevveereesveeeeveeieeeeeseeas 61
4.8.2 EtICKY KOAEX ARKCR ....oveeeeccee ettt cmmmmms ettt eteeteeteeeseeaeeteereanas 63
4.8.3 Dilci shrnuti etického KOdexu ARBR ............ccveoveiueieieeeeeeece et cemmmee e sae e e 65
4.9  REALITNi KOMORA CESKE REPUBLIKY= RKCR ....cooviuieiceieiiieeceieteeeeie e eeemae s 67
49.1 Obecné informace 0 RER — zakladni etické prinCipy..........coveveeeeeveeeeceeieieeeennns 67
4.9.2 EtICKY KOAEX RKR ... .oveivieieceecte ettt mmmmms et aeeteere e eaeeaeeteere e 68
4.9.3 Diléi shrnuti etick€no KOAEXU BIR .........c.eoviueeieeecteceeeeeeee et cemmmee e eve e ean e aneas 69
4.10 CESKA KOMORA REALITNICH KANCELART - CKRK .......c.veuiviviietcseieee et 70
4.10.1  Obecné informace 6KRK — zakladni etické PrinCipy ...........cueeeceeeveereeveesesreseannnn. 70
4.10.2  EtCKY KOOBIXCKRK ..ottt eeeeee et enn e 71
4.10.3  Dilci shrnuti etick€no KOAEXIKRK ...........coveiviiviieeeieeieeie et eeee e see e, 72
4.11 ASOCIACE INVESTORJ A REALITNICH KANCELART (AFIRE).......oviiiiieeiiiii e s 73
4.12 SHRNUTI ETICKYCH PRINCIRJ — ZAKLADNICH PILI RU PRO ETIKU V REALITNICINNOSTI........... 74
5 PRAVNI SLUZBY REALITNI KANCELARE ......ccocvviiiieiiieieiceteee et e 75
5.1  CINNOST REALITNI KANCELARE Z POHLEDU ETIKY ......vovivereeetesesteseesessesssesssesssssseessssssesesenns 76
5.2 ZAKLADNI SMLOUVY REALITNI KANCELA RE.....iuvtteeiutiresstieresiereessseeessteeeessnsssssensssnseeessnseeeans 77
5.2.1 S 01 (o 101V W R4 o] 0 :-To | (017 o 1RSSR 7.7
5.2.2 Nepojmenovana smlouva - exKIuzivni SMIOUVA.ccaeeeeei oo 79
5.2.3 Nepojmenovana smlouva - rezefiasmlouva na Nemovitost ..............ccccceeeeeeeennn. 79
5.3 SVLOUVA MEZI PRODAVAJICIM A KUPUJICIM .eviiiesiiieestiee e siie e e se e snee e eaane s sneeeeeneneesnneee s 80
5.3.1 Smlouva 0 SMIOVOUAOUCT KUPNT.....uvuiiiiiieiiiiiiee e eee e 81
5.3.2 [0 o] VIS 121 (o107 SRR 81
5.3.3 Dohoda o pevoduclenskych prav a povinnosti K bytu ..o, 82
5.3.4 Pronajem bytuwi NebYtOVENO ProStOrU........uuvviiiiiiiiiiiieececec e 83
5.4 OSTATNI SOUVISEJICT SLUZBY-= SMLOUVY ... utteeseiieeeteeeessneeeesnseneessseessnsssassnsesessssesssnseseesnnees 83
5.4.1 Dohoda o Uschavfinancnich prostedki ..............oooeeeeiciiiiiiiiic e 83
5.4.2 Znalecké oCemMi NEMOVItOSTI ....vvieieeeiii e et e e e e e e e e e e e e e e e s e e s eneanes 84
5.4.3 Posouzeni fednmtné NEMOVItOSE...........cocciiiiieiiee e e e e 84
5.5 SHRNUTI SLUZEB REALITNI KANCELARE ... ttveeitieeesieeeesteeeessteneesneeeennsneessneeessnssesesnsnnessnsees 84
6 CERTIFIKOVANY REALITNI MAKLE R ......coiviiiiiieictiiieieteiee et 85
6.1 VWZNAM CERTIFIKACE A ETICKE PRINCIPY. .....utttteittressetereesseeresssteeesssensesnsenesssnessnsseessseeesnnes 85
6.2 OKRUHY PRO MAKLERE = CERTIFIKACE ...ttt etteresseteeestaeeessenesssseeessnnsssssssssssesessnseeesnsseesannes 85
6.3 POZADAVKY NA ZADATELE ...eeiuttttesuteressnteressseeeesaseeesssesssassesssssesesassssessnsesesnssesesnsenessnseeenns 86
6.3.1 Kvalifikace a praxe realitniho makié.................cevveeieeiiiiiiiie e 86
6.3.2 PoZadované osobni vlastnosti a reference realitni@lée ........................ccoeeeinnnnns 86
6.3.3 Doklady pro CertifikKaci...........ooieeeuueiimmmmre e e e e e e e e r e e e e e e e nnnees 86
6.4 SHRNUTI CERTIFIKACE ZPOZICE ETIKY V REALITNI CINNOSTI...vvvieiieeeesiiieeeseieeessneeeesneeeeesnneeas 87
7 ZAVER ..ottt ettt ettt ettt 87
8 SEZNAM POUZITYCH ZDROW.......c.coiiieiiiiiiiiieietee ettt 90



PRILOHA C. 1. - NASTROJEBE A CSRA JEJICH VYHODY CI NEVYHODY ..coevviiiieeeeiaaiasiasniiiiineireneeeeeees 29

PRILOHA €. 2. = SANOVY ARK CR ...ttt ee e e 95
PRILOHA €. 3. = SANOVY RKCR ...ttt ee e e 106
PRILOHA C. 4. - GENIK — SAZEBNIK SLUZEB CKRK ..ottt ettt naen e enaen e 113
PRILOHA C. 5. - ZAKLADNI PRAVNI PREDPISY V REALITNI PRAXI. ..vvveeveeveeseeeeeeeeeereseeeeeseneeseeseeseeanens 114

PRILOHA C. 6. - TYPOVA SMLOUVA O ZPROSREDKOVANI Z PRAXE .....uvvviereieeiietiaeaaaaasassassnsainnnnnneenes 117



Seznam Filoh

Prilohac. 1: Nastroje BE a CSR a jejich vyhodlynevyhody ............ccooovvviiiiiiiiiiiieeeee 3 listy
PHIONAE. 2: STANOVY ARKCR ......c.viieiiei ettt seeeee sttt stn e eee s 10 tist
PHIONAE. 31 SAtUL RKCR ..o 7.listd
Prilohac. 4: Cenik — sazebnik SIUZEIKRK ..........cccceviviiireiiriieteeere e, 1 list
Prilohac. 5: Zakladni pravnifiedpisy v realitni praxi .........ccccvvvvvviieeeeereeeeiiceee e 1 list
Prilohac. 6: Zprostedkovatelska smlouvadetne VOP) Z praxe .........cccceevvveveevvvvvnnnnnn 2 listy

12



1 Teoretickd nastigni problematiky

1.1 Uvod

Uvodem bych cid nastinit zakladni principy této diplomové praeeto seznameni s
obvyklymi postupy p realitni ¢innosti — etiky realitntinnosti. Jedna se o postupy od zalozeni
realitni firmy pres obvyklowtinnost az po uzavirani samotnych realitnich smiugouvislosti
s tim popisuji BZny postup a postupy ,nestandardriidsté pi poruSovani etickych pravidel,
jak je zname z realitni praxe. Nejde o kritiku, aleealné poznani plynouci z praxe na realitnim
trhu.

NeZz se zénu zabyvat problematikou této diplomové pracemgjitématem jeEtika
realitni ¢innosti“, rad bych na jeji p@tek vloZzil par slov a nastinil tak vlastni &mncil a dalsi
aspekty, jez povazuji zaikzité do ni zéenit.

Vzhledem ke skutaosti, Zze problematikou ,realitni praxe“ samotné qgeakovas
zabyvalo jiz mnoho lidi, a to i fundovggich, existuje v této oblasti mnoho peétiha snéra,
které byly jiz opakovah publikovany. Ja bych c#tpredevSim poukazat naipady z praxe,
se kterymi jsem se kduosobr setkal, nebo mi byly na zakkagrovedeného shromdiavani
podkladi pro zpracovani této prace poskytnuty.

Rozhodl jsem se zpracovat danou tematiku — etikaalitni ¢innosti - viceméa z
hlediska porovnani rovingisté teoretické, etické a roviny pravni.

Domnivam se, Ze hlavnfipinou ,neetického chovani“ je nyj$i nedostaia ochran&i
kontrola ze strany orgdrstatni spravy, kterou je mozné uplatnit, ale nvepiiaxi pouzivana,ta
z neznalostéi neochoty tato porusenésit ze strany samotnych kontrolnich origahyto statni
organy by ndly zahajittizeni z moci tedni ,ex officio” (pokud se o ni dozvi), v praxi sk
ovSem neée a je tolerovana praxe nikoli z prava spravngide, chyb® z prava obanského:
,neni Zalobce - neni soudce”. Kontrolni organy detipji dosavadni mozné kroky k postihu
,nekalych praktik* podnikani realitnich makté obecw, & uZ se jednd o fyzické nebo

pravnické osoby (dale jen ,realitni makl@ebo ,realitni kanceld).

1Sn¥rnice Evropského parlamentu a Rady 2005/29/ES eeldn kétna 2005 o nekalych obchodnich praktikach
vici spotebitelim na vnitnim trhu... Pati sem, klamava reklama, klamava jednani v obchddpiaktikach,
advertorialy: ,Neutitda sctleni”, bezpénost jako marketingovy argument: ighnané zneuzivani strachu
z bezpénostnich rizik* apod. dale jen ,nekala praktiky“hwe,nekalé praktiky”
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V této diplomové praci vysilim zakladni pojem prava a etiky &kberé problémy a
modelové situace, které se v této oblasti vyskyhigbo se mohou vyskytnout. Dale se #Am
na moznost posouzeni dosavadni Upravy etickéhoadiav legislativy v ramoCR, ale také
poukdZzu na nedostatk§i bézny zpisob ,obchazeni“ a navrhnu moZznost legislativhiho a
etického zakotveni kodéxale nikoli v mozném ¢kdy uvazovaném schématu, tj. vybudovani
zdjmového sdruzeni (jakési ,profesni komory”), &téidi predevSim zastupci realitnich
kanceldi, vétSinou bez hlubSi znalosti nejen aplikace komplexmtickych princip, moralky,
prava, mnohdy prezentujici pouze ,eticky kodex“stitiné podob jako snérodatny vysledek.

Pojmy moralka a pravo jsou spéhe& spjaty, protoze zaklady prava vznikaly ze
spol&ného ,mravu“ a moralky, které slo&§i spol€nosti z&aly kodifikovat a vymahat
prostedky statni moci. Moderni pravni teorie se siceZgmaavislosti na mravech a moralce
pokud mozno vyhnout a zalozit platnost prava jetnm@tné, procesni spravnosti a Ustavnosti,
ale nepodalo se to, a to fedevsSim v naSi spaleosti, ktera je postavena na jinych moralnich
zakladech, nez je tomu v jinych zemich.

V etice hraje vyznamnou roli 8domi. Kazdy ma sidomi, které je zarowecestou k
poznani pirozeného zdkona a také moralkyive pouzivany termin ,BoZi* existence. V
sekularnim pojeti je #domi zaloZzeno na svob®@ poznani ,dobra“, vychazi z toho, co nas
nawila spol€&nost, gipadré rodina apod.

Ucelem této prace nebude definovat veskeré mozniguiysh nebudu se zaobirat jejich
obecnym vyznamem, nybrZ pouze nastinim prostoz@anaysleni tykajici se Zkeneéni etiky na
realitnim trhu. Uvedu nasledny smkam by se podle meho nazordlanproblematika etiky v
realitni¢innosti ubirat a kam sérovat.

Osobré se nedomnivam, Ze zaloZeni zajmového sdruzéssigi zvaného ,lobbisticka
skupina”, jenz by @lo za ukol zavést a regulovat ,etickad”, je tim spravnynreSenim.
Moznym cilem takového sdruzeniize byt snaha omezitigtup novym zajemien a odstranit
z trhu ostatni konkurenty, a tadgaevsim ty mén odborré zdatné. Odstrami z trhu osob
odborré neznalych je &ci zasluznou, s tim nelze nesouhlasit, ale v celkamysleném pojeti
by timto trh utr@l, zmizela by voln& obchodni s@udta volba kazdého ¢hna zvolit si zpsob

prodeje své nemovitost.
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Dosavadni nejednoziéiay vyklad pravnich norefn které se dotykaji realitnfinnosti,
zapicinuje vysokou poptavku po jednozime jednotné pravni noknZakotveni tzv. ,etického
fadu” do jednoho pravnihagdpisu a zvySena regulace tohoto &@divpodnikani nejsou podle
mne ze stranyéthto zajmovych sdruZzeni¢en¢ spravné. Neni podlenne nutnosti vytuét
samostatny pravniiedpis tykajici se ,etického chovani“, jde o pravgélenéni. Nentlo by
tedy jit o Usili sdruZzovat se ve spolcich — kombracdkladem by @a byt pouze snaha a
prosazeni sledného potirani nekalého jednani, a tim obecpéhasovani pravidel a platnych
pravnich pedpidi, které lze oznat jako postupy¢i normy, mylre ozna&ovaneé i jako etické
kodexy. Realitni firmy by réy zatlenit etické principy do vnihich pravidel a dodrZzovat také
vesSkeré platné pravnirgrpisy. Samotny ,eticky kodex" bez s&nk doloZky nelze prawn
vymahat, nejde o pra¥nzavaznou normu. Navic ujednaniigici se dobrym mraim je v
rozporu ze zakonem, tj. pravni ukon je od&ku neplatny (,nulitni”) jiz podle dnesni pravni
Upravy a snaha o samostatnou pravni Upravu je pocéenadbytEna.

Novy pozadavek na realitniho maidé(viz pojem ,certifikovany realitni maki§ je
moznym, nikoli vSak jedinym vychodiskem, jak zldpsiosazeni etickych prinadipv realitni
¢innosti. Prvotni certifikace zkoumé&gaevsim odborné kvalifikai predpoklady. Domnivam
se, Zze pravomoc vydavat @skeni by nély mit pouze nezavislé odborné akademické Ustavy,
univerzity a VS, kde je jistota, Ze nevykonavajidpikatelskoucinnost v realitach (nejsou
sdruzenim, kde se realitni kandelddruzuji) a nejde tim ofstl zajnd.

Certifikat by n#l slouzit jen jako doklad kiedloZzeni Zadosti o ziskani Zivhostenského
opravreni, a to pouze v ifpadt, Ze Zadatel netize dolozit nabyté adomosti praxici
dosazenym vzdanim. Z toho plyne p#¢ba pesunout tuto podnikatelskaiinnost z¢éinnosti
volné do vazané a vymezit podminky pro vydani vazawnosti.

Sam trh si poradi, zda se realitni makldery nevykonava svotinnost s odbornou ©Bé
na trhu udrzi. Navic omezovani volného trhu nesded& zvySeni ceny této komodity —
realitni sluzby, které pociti sdm klient. KaZzdyab by n&él mit pravo se rozhodnout, komu a za
jakou cenu siti vyiizeni zalezitosti tykajicich se jeho nemovitostz beho, Ze by byl trh
nadnerné regulovan a on tim ztracel moznost volby. KazdyZzshyni mize vybrat, zda oslovi

realitni kancel&ci pouze advokata nebo jiného obecného zréloos, ktery dokéaze ralit vSe

2 Viz. priloha¢.5 této diplomové prace
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tykajici se pevodu nemovitosti, a to mnohdy za daleko za nE8uamez nabizeji za sveé sluzby
realitni kancelge, nebo si nemovitost proda sam.

Zvlastni dirazkladu na proces uzavirani smluv souvisejicich tméginnosti, a to nejen
smluv slouzicich k samotnémuepodu vlastnického prava k nemovitosti, ale i smlkieré
témto pravnim Ukoéim predchazeji a jsou spojené s vykonem realitniho meaklé

Samostatnéast bude ¥novana realitnim kanceién, a to od samotného vzniku, struktury
a jinych nalezitosti spojené se vznikem realitnihdedde a naslednou prezentaci. Zvlastni
pozornost budu dalesmovat zajmovym sdruzenim, které na naSem Uzé&sulp, a to Asociaci
realitnich kanceld, Ceské komte realitnich kancetéaa jim podobnym sdruzenim.

Déle uvadim popis samostatné realitiminosti, chybg ozna&ované jako ,pravni sluzby
realitni kancelg&”. Uvedu vyhody i nevyhody obchodovani s nemowito®ez zprogedkovani
realitni kancel a popiSu zakladni smlouvy souvisejici s realitiinosti: smlouvu o
zprostedkovani, nepojmenované smlouvy (tzv. exkluzivnilosvu, rezervani smlouvu),
smlouvu o smlou¥ budouci kupni, f@vodu vlastnickych prav - kupni smlouvu, dohodu o
uschow financnich prostedki, dohodu o pevodu ¢lenskych prav a povinnosti k bytu.
Zawrecna kapitola obsahuje shrnuti mé diplomové pracénadmoceni jednotlivyclgasti a

poznatki, ke kterym jsem i psani dosgl.

1.2 Vyswtleni zakladnich pojmi

Etika - (z reckého ethos - mrav), nebo téz teorie moralky gigiinou praktické
filozofie, kterd zkouma moralku nebo moralrelevantni jednani a jeho normy. Zabyva se
teoretickym zkouménim hodnot a pringjpkteré usmrnuji lidské jednani v situacich, kdy
existuje moznost volby prastnictvim svobodnéte. Hodnotic¢innost ¢lovéka z hlediska
dobra a zla. Na rozdil od moralky, kterd je blizmlikétnim pravidim, se etika snazi najit
spole&né a obecné zaklady, na nichZz moralka stojij.pagiluje o to moralku zZd/odnit.

Moralka - (z lat. moralitas, spravné chovani, od mos, marigv) znamena celkovou
predstavu spravného jednani ve spotesti. Od pravidel zdwdosti se liSi tim, Ze se tyk&wi
zavaznych a podstatnych, na druhé strach prava se liSi tim, Ze se neda séudymahat a za

jeji poruseni nejsou sankce (tresty). Pouziva sb/egm vyznamu:
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e VvV normativnim vyznamu znamena to, co je ziwilto geswdceni spravné nebo
naopak nefipustné, pipadré i soubor princif, podle nichZz se ma lidské jednani a
rozhodovani hodnotit;

* Vv popisném vyznamu jde o pojem pro &n seclenové uéité spolénosti nebo
skupiny faktickytidi, co jejich spolénost vyzaduje a co naopak odmita.

Dobré mravy - jsou vykladany jako souhrn spdémskych, kulturnich a mravnich norem,
jez v historickém vyvoji vykazuji jistou nemnost, vystihuji podstatné historické tendence,
jsou sdileny rozhodujictasti spolénosti a maji povahu norem zakladnich. Ke konkretiza
takto obect stanovenych pravidel jeeba uzit dalSich voditek. Pravni ukon $g&ipdobrym
mravim, jestlize se jeho obsah ocitne v rozporu s ocbaanavanym mignim, které ve
vzajemnych vztazich mezi lidmituje, jaky méa byt obsah jejich jednani, aby bylmuladu se
zakladnimi zasadami mravnihéadu demokratické spaleosti. Dobré mravy net¥d
spole&ensky normativni systém, nybrz jsou spiS&itkem etického hodnoceni konkrétnich
situaci odpovidajiciho obegnznavanym pravidim slusnosti, poctivého jednani apod.

Nemovitost- (kalk z lat. immobilium, to, co se nedé&emistit) je pozemek nebo stavba,
spojena se zemi pevnym zakladeniizil se také jednat o byt nebo nebytovy prostor khim
spojeny (nap sklepni kéje, komora parkovaci misto v podzemni domovni garazi atd.).

Pravni definice: Nemovitost je pro pravniely definovdna v § 119 odst. 2 zakoha
50/1964 Sb., alanského zakoniku, ve am pozdjSich gedpisi (dale jen také ,O&2”) jako
pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym zakladem

Realita — (z lat.realitas odres véc) miZze znamenat: nemovity majetek; uziva se obvykle
ve spojeni realitni kancefa Jde zpravidla o vSe tykajici se nemovitosti, gk
obchodovani s nimi. Reality jsou jednim ze zaklaedmhvesténich aktiv.

Realitni trh — obchodovani s nemovitostmi dw CR, nebo v zahradi; realitni trh
vychazi z pozadavk U¢astniki trhu - kupujiciho, prodavajiciho, nebo nabizepcifxipadré
hledajiciho pronajenii investici. Realitni trh vychazi z ekonomickych mosti @astniki trhu
majici vliv na cenu komodity.

Realitni ¢innost — nakup nemovitosti zacélem jejich dalSiho prodeje, prodej

nemovitosti, zproseédkovani nakupu, prodeje a pronamu nemovitostii @y nebytovych
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prostor. Prondjem nemovitosti, byta nebytovych prostor, pokud jsou pronajimatelem
poskytovany jiné nez zakladni sluzby z&jigci fadny provozdchto prostor.

Franchising - Fren¢izing - (fren¢izovani nebo franchaise, v argié ,franchising®) je
zpasob obchodniinnosti a marketingu vyroliknebo sluzeb, ktery je pouzivan #znych
odwtvich primyslu a obchodu. Jedna se o poskytnuti prava uabatodni znamku a znalosti
vlastrené réjakou korporaci pro své vlastni podnikani. Jdedeiez typu ,realitnich kanceia
a ma za ukol pomahat ghwat vyhody malé firmy s vyhodami firmy velké (vkaitak efekt
vzajemného spoteeho misobeni na trh pod jednou zkau - tzv. synergicky efekt).

AFIRE - hlavnim cilem této asociace je zvySeni prestizétmézh makléu a realitnich
kanceldi. Za timto &elem AFIRE vytvé+ refererni listinu realitnich makid. Kazdy zeslena
asociace tak ma moznost remit informace o makig& ktery u r&j pracoval. Prvotnim zajmem
je, aby se do profesionalni praxe nedostavali kti#j predavaji informace nebo jinak Umysin
poSkozuji klienty, ktd s divérou vyuziji jejich sluzeb. Timto se zveda tlak nakbée, ktei
pracuji na trhu v realitndinnosti a dociluje se vysSi Urovrsluzeb poskytovanych realitnimi
kancel#emi vCR. Dlouhodobym zagrem AFIRE je sdruzovani profesion& realitniho trhu,
kteri poskytuji kvalitni sluzby svym klietin, a jejich podpora spolu s vytemim blizSich
vztahi mezi realitnimi kanceté@mi, investory, pravniky, exekutory a znalci atd.

Exkluzivita — vétSina realitnich kanceldse snazi uzavirat vyhradni, tzv. exkluzivni
zprostedkovatelskou smlouvu. Je to smlouva, kterou klmmbaiuje kancel& k vyhradnimu
zastoupeni ve&i prodeje uvedené nemovitosti s tim, Ze se veétdjci neobrati na jinou
realitni kanceléa

Realitni maklér - makl& (z nim. Makler) znamenda zproistdkovatel (fyzicka osoba),
zejména obchadna burze. V obcha&ds nemovitostmi jde o realitniho matdé V posledni
dohs se misto pojmu maki&asto pouziva anglického ozwmmi broker. Jedna se ifmého
zprostedkovatele realitni sluzby, ktery pracuje samostdtiastni Zivnostenské oprasm)
nebo je zastnancem realitni kancé&

Certifikace - ,certifikovany realitni makl® * je dokladem odborné Growrkonkrétnich

makl&u. Neni tedy ,firemnim oprawmim®, za nimz mze byt skryta velmi rozdilna Uroiwe

3 O asociacipublikovani nezjigno, [cit. 2010-12-02] dostupné z http://www.afi@asociace.php
4 MARIKOVA Pavla, Certifikovany realitni makié 8. 1. 2010, [cit. 2010-12-02] dostupné z
http://cu.vse.cz/certifikovany-realitni-makler/vyam-certifikace-makler
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pracovniki. Certifikatni Ustav je naip specializované pracovisiysoké Skoly ekonomické v
Praze akreditovanéeskym institutem pro akreditaci, 0. p. s. Nabizfifieaci dle noremCSN
EN ISO/IEC 17024 ve specializacich.

Eticky kodex - je systematicky zpracovany soubor noremiedpidi, které vymezuji a
upravuji vztahy meztleny ucité ,komunity“. Etické kodexy jsou zpravidla podoke (vnitni
kodex podniku) a profesni (kodexy komory, asoceséruzeni), obecrig jiné obecr zavazné
kodexy nejsou sausti realitni ¢innosti. Nejde tedy o pra¥nzavazné normy. Pravidla
v etickych kodexech upravujigdevsim ,moralni hodnoty".

Bézre je eticky kodex vniman jako dokument, ktery upjavebecna i konkrétni pravidla
prace v jednotlivych organizacich a profesichijS®ticky kodex maji nap Iékai, advokati a
dalSi profese. Takéchkteré organizace, sdruzeni nebo firmy mohou vgiv&odex pro sveé
zanestnance, a to kfizavazné (zagstnanec mize dostat i smlouw kodex k podepsani a na
zaklad jeho poruseni mu hrozi vyp&l) nebo nezavazneé (jejichz dodrzovani je dobrovolné)

Dobrou a velice praktickodasti je rychly navod (stéa pouze ,heslovit) pro spravné
rozhodovani — pokud se pracovnik dostane do epiokdglematické situace.

Podnikatelska etika(business ethisc dale jen také ,BE") - je soulimkgch dovednosti,
znalosti a sebevzthvani spolénosti na trhu.

Spoletenska odpo¥dnost podniki (corporate social responsibility, dale jen ,CSR')e

chovani spolénosti podle zasad podnikatelskeé etiky a prosazaatidyi v praxi.
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2 Zakladni metody a nastroje podnikatelské etiky

Vyznamna studie v oblasti eticky odgoych gistupi v podnikani, o kterou se opiram,
je ,Aplikace metod a nastribjpodnikatelské etiky ¥eském podnikatelském présdi . Byla
zpracovéana Ing. Petre@anikem v roce 2006 pro Transparency Internatiorizéska republika,
0.p.S..

Cilem vySe uvedené studie bylo potlpoové trendy rozvoje etické odp#nosti v nasi
podnikatelské spotmosti, do které zaly pronikat firmy ze zahradii, kde je etické chovani jiz
dlouhodols zatleréné. Jde o fistupy v podnikani a stanoveni zakladnich metodiadelské
etiky (business ethisc, dale jen také ,BE") a speatské odposdnosti podnik (corporate
social responsibility, dale jen takd ,,CSR"), jejiptinosu a fipadnych rizik.

Jmenovana studie se sice nezamala Fimo na firmy podnikajici na realitnim trhu,
piesto pouZziji zakladni principy pro realitni kandelaa tim zohlednim z&ereni etickych
pravidel do realitnéinnosti.

U nas je o etickém chovani stéle §eBedostatené powdomi a firmy samy nedi, jak
komplexre a efektivié zatit s vlastnim rozvojem etického a sp@easky odpo¥dného chovani.
Neexistuje uspokojiva mira kvality informaci a piekych vySe pojmenovanych nasttdBA
a CSR) a jejich komplexni geneéni predevsim u mikropodnika stednich podnik (viz dale v
bock 4.4 této diplomové préce).

Diplomova prace navazuje na jiz realizované vyzkueny faze mapovani aktualniho
stavu podnikatelského prastli v oblasti realitnéinnosti zji¥uje powdomi, divody a zfisoby
implementace etickych prindipdo podnikatelské praxe a snazi se nejefekjiiim zpisobem

najit moznou metodu, jak nastinit smysl etiky Mitea¢innosti.

2.1 Za&kladni otazky etiky v realitni éinnosti

Pti zjiStovani zakladnich pravidel etiky v realitihnosti se Ize zaiit:

2.1.1 Podnikatelské prodtedi vCR

Z diavodu nového podnikatelského pri@sti, které ma z dlouhodobého hlediska pouze cca

dvacetiletou tradici, nelze brat toto phesti zacisté a prosté nekalych praktik. Domnivam se,

5 CANIK, P. a kol.: Aplikace metod a néastmjpodnikatelské etiky veském podnikatelském praedi
publikovano 20111 [cit. 2010-04-02] dostupné z :Mipvw.canik.cz/2008/06/06/aplikace-metod-a-nastroj
podnikatelske-etiky-v-ceskem-podnikatelskem-prakitre
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Zze musi dojit minimakhke ,generani vymene” a tim i ke zné¢n¢ mentality lidi, aby se mohly
v naSem progedi funkné zavést veSkeré etické principy. Etické princippujsfuniéné

zavedeny pouze u firem se zahtamilcasti a u naSichipdevsim velkych firem.

2.1.2 Dodrzovani etickych pravidel ve firnd (realitni kancelaii)

Dodrzovani etickych pravidel se zlepSujénmo Unerné se zlepSovanim firemni politiky
realitnich kancei Cim je firma organizova#si, s pevl danou firemni strukturou, tim je
dodrzovani etickych pravidekipozergjSi. Dochazi ke kontrole a &mé vazks od klienti, ktei
byvaji dotazovani na jejich ,pocit“ ze spolupracgasiym realitnim makiém.

2.1.3 Postoj k neetickému jednani

Postoj k nekalému jednani ve fignje primo unerny velikosti a firemni struktie. Ve
spolenosti jsou pezitky z dob minulych, kdy se platna pravidla nedoslala. Zname spoustu
porekadel, které dnes stale slySime.

Z&tleneni etickych princig do chovani osob a firem pracujicich nejen v nedinosti
je vzdy ginosem. Etické chovani napomaha ke snizovani negeli dopad a zarove vytvai
predpoklady pro trvalé fungovani realit@innosti. Pozitivni eticky fistup ma vliv na
ekonomickou, socialni a enviromentalni dimenzi tnejen v této oblasti. Z globalniho hlediska

jde o pozitivni dsledek v celé spataosti.

2.1.4 Etické pgredpisy a kodexy uvnif firem, asociaci

Jde o bod, kterému sénuiji v kapitolec. 4 této diplomoveé prace.

2.2 Zakladni¢lenéni etického chovani

Lzefici, Zze existuji dva zakladni sny, a to mikro (z&lere¢ni etického chovani ve vlastni
firmé&) a mezidrovni (mezipodnikova, globalni).Eaxni etického chovani v mezidrovni by
meélo byt jen konénym vysledkem zavedeni etickych pravidel ve vlaétmé, kdy se sdruzuji
firmy na stejném zékladu, jenzZ se projevi v celémingcatelském progtdi.

U nas je princip opay, tj. firmy bez vlastniho Wenéného etického chovani sectni
do skupiny firem hodlajici etickou stranku prezemato aniz by byl proveden audit etického
chovani ve firmt a aniz by bylo v samotné figypowdomi, co vlasté etické chovani je &ho
se tyka. Nejde jen o dokument - soubor sepsanyabidel — tzv. ,eticky kodex", ale o celkové

chovani a vystupovani firmy, tedy o principy etickéchovani.
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2.3 Zjisténa integrace etiky do podnikani realitni kancelde

Realitni kancelélze povazovat za tyitele etiky v realitnicinnosti a tvéi zptnou vazbu
pii porovnani s chovanim v praxi. £téi casti se ny§si realitni kancel@ snazi fijmout
vlastni eticky kodex neborg@vzit eticky kodex sdruzeni, jehoz jsélany. Samotna integrace a
snaha o zavedeni etiky a etického chovani nejditniekancelde je spravnym ponem, ale
nemizZe jit pouze o jednoradzovy a jednoduchy procegijetp etickych pravidel (kodexu).
Samotné fjeti etického kodexu nebude mit dlouhodoby vyznamliv na etiku v realitni
¢innosti. Musi jit o dlouhodobé a usilovné snazedgkonalovani a nasledné etické audity.

Mezi zakladni principy zder¢ni etickych pravidel pai
2.3.1 Cile¥domost

Cely proces implementace etickych pririciplo podnikani realitni kancé& nesmi
probihat bezcilh Musi se naplanovat aé¢dét, kam chce realitni kancélamplementaci
etickych pravidel sgfovat a jaké nastroje a metody k tomu dopomohou. cBa&nijeti

etického kodexu nema byt cilem, ale pouze jednkmoki.

2.3.2 Komplexnost a systematnost

Podchyceni vSech relevantnich oblasti, které awujivisgsnost celé implementace a
jejich uspdadani v logicky a efektivni systém implementacekgth princigi. Priprava,
Skoleni, zavedeni, ¢mé& kontrola, vyhodnoceni @ipadna Uprava.

2.3.3 Synchronnost jednotlivych prvia a Grovni integrace

Nekteré kroky pi zavadni etickych princif vyZzaduji specifickou chronologii, dalSi
kroky lze provést synchrogin Nelze «init pouze jeden krok a neprovédnag. zpitnou
kontrolu a vyhodnoceni. V opaém gFipact muze byt proces implementace zkomplikovan

nebo zcela narusén

6 Zdroj [2], str. 19: Pokud tvorbadi prrevzeti etického kodexu nejsou &me doplreny a provazeny s kroky v
oblasti socializeéniho procesu (motivace a stimulace pracounikyker apod.), pak cely efekt tohoto kroku
implementace je zbyte¢ degradovarti maren*
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2.4 7akladni nastroje z&lenéni etiky v realitnich kancel&ich v CR

2.4.1 Interni nastroje

Jedna se o nastroje, jenz ma zpravidla realitncddanpiimo pod svou kontrolou, které
muze ovliviiovat gimo — eticky kodex, eticky a socialni audit, spiek# organizani struktura
firmy, public relations apod. Mezi nejhlasjgi pati:

2.4.1.1 _Etické kodexy a dalSi interni dokumenty

Etické kodexy se @i predevSim na skandinavsky model (v paet zangstnand) a
americky model (tvien manazery pro vedeni firndy)

Jak jiz bylo vySe uvedeno, existufizné principy a systémyfiptvorbé etického kodexu.
Vedle samotné tvorby etického kodexu je nutné zbiitedaké jeho aplikaci v kazdodenni praxi
a motivaci jednotlivych realitnich maktése timto kodexeridit.

Vyhody etického kodexu jsowypisuje nezadouci praktiky, zlepSuje reputacimnyiy

zjednoduSuje zavédi inovaci, pozitive motivuje zanistnance atd.

Nevyhody: pokud neni bran jako ,&hki nastroj etického programu, stava se prazdnym
dokumentem (slohovym atnim). Pokud je eticky kodexiipS obecny, n#&esSi konkrétni
obecné problémy, pokud je do deiailyhotoven, zase se opomene na jindlezitou vliastnost
(nereSi vSechny moznosti ve striktniméwy podminek) — eticky kodex musi byt vzdy co do
rozsahu vyvéazeny.

Daéle v této diplomové praci jsou uvedeny etické kyderealitni praxe, které podrogn
rozebiram. BohuZel nejde o kodexy préawavazné a jejich pémi nelze pravévymahat.

2.4.1.2 Eticky a socialni audit

Iv 2

Jedna se o nové s$my auditi vétSinou u velkych spotmosti s mezinarodnicasti. Snazi
se ziskat $rohodny a vypovidajici obraz spoétmsti (jejich zamstnand) a pgipravenosti
k prosazovéani péebnych aktivit — etického principu. Dle provedendgimizkumu a o¥tovani
volné dostupnych dat se u nas eticko-socialni audigla¥ u realitnich kanceta neprovadji,

pokud je rjaky vysledek z oblasti etiky uviitfirmy zverejnén, jde zpravidla o druhotny

7 CANIK, P. a kol.: Aplikace metod a néastmjpodnikatelské etiky wveském podnikatelském praedi
publikovano 20111 [cit. 2010-04-02] dostupné z :Mipvw.canik.cz/2008/06/06/aplikace-metod-a-nastroj
podnikatelske-etiky-v-ceskem-podnikatelskem-pratitre 22
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vysledek, nap pii personalnim auditu, individualni kontrole na z&kl externiho podani
(stiznosti viastni zjiSeni negistupného chovani realitniho maid§apod.

2.4.1.3 Reporting, #fieni a mezinarodni standardy BE a CSR

Podobr jako u etickych a socialnich autlise i nadslednymi nastroji firmy snaZzi zjistit
fadu dilezitych udaji o svych BE a CSR aktivitach, pomoci nichz vyhodnpioczdali je
zavadna a existujici implementace etickych priricie firmé realizovana a splje svij ucel.
Na ceském realitnim trhu se ¢ mezinarodni srovnavani neprovadi acleaeni
mezinarodnich standardje jen sporadické, péwmadz nejsou vyZzadovany a jsou tim
povazovany za nadbytee.

2.4.1.4 Organizai struktury na podporu etického programu

Jedna se o zavedeni etickych pravidel do organika schématu firmy (furéhi schéma
vedoucich a patkzenych pozic). Nejde jen o nazvy fumlkch pozic, ale o stanoveni pravomoci
(diive také naplé prace) i z hlediska etickych pravidel ve figniKdo hodnoti a kontroluje, kdo
zpracovava a navrhuje apod.

2.4.1.5 Rzné formy spoléensky odpow#dnych aktivit

Jedna se o metody sebeprezentace realitni kaaoeléblasti darcovstvi, organizdch
shirek, zaji&tni podpory a firemni aktivity do podpory humanitéanprosgsnécinnosti. Jako
samotny pistup Ize rozdit aktivity na proaktivni (podporuje) a reaktiviBama tvéi). Jde o
celkovou prezentaci firmy, ,public relations®, jes2 snaZzi prezentovat firmu na trhu bez cilené
reklamy pouze na produkty sluzby.

2.4.1.6 Vzdlavani a tréning etického chovani

Je cile® provadn wtSinou jako sotést jiného Skoleni, nappii podpisu pracovni
smlouvy a Skoleni BOZP, Skoleni vmifch gedpigi apod..
2.4.1.7 _Eticky ,leadership” — vedeniilkadem

Etické vzory Uzce souvisi s rolingce, je dlezitym nastrojem prosazovani etickych
principi v podniku. \Widce vzdy vede pdizené, a pokud ma spravny eticky postojizm
ovlivnit ostatni osoby. Tentofistup je €Zko nauditelny — musi vychazetipozeré z povahy
jedince.

2.4.1.8 Whistleblowing — anonymni infortma linky
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Je mozné definovat jako oznameni neetického jedrgalitniho makige. U tSich
realitnich firem je oznameni zcela konkrétni agisje na vedeni spaiaosti, pokud jde o
informovani ze strany klienta. Pokud jde o jednaai ,pracovisti, je pima konfrontace
mnohdy nerealnd (tzv. mobbing, vztah fimdny-nadizeny). Zavadi se ,schrankaivry”,
dnes jiz nap e-mail¢i telefonicka linka. ¥tSinou se na tyto linky obraci z&stnanci az v
piipack, Ze selhaly ostatni moZzné varianty napravy. Za&ommi nesmi byt ifslusny
zanestnanec nijak sankcionovan ani dohledavan, pokudolpgektivni podani &inéno

anonymg.

2.4.2 Externi nastroje

Jedné se o néastroje mimo realitni kanicgide o misobeni (etické chovani) spotmsti
jako celku — protikorugni linky statnich organizaci, systém Copy AdvicaedRaro reklamu
apod. Pai sem aktivity &chto sdruZeni: Transparency Internationéleskéa republika, Busines
Leaders Forunteskéa republika, Etické forudeské republiky a dalsi nadace a spolky.

Ostatni nastroje a jejich vyhoay nevyhody jsou fevzaty z publikace [2CANIK, P. a
kol.: Aplikace metod a nastfopodnikatelské etiky ¥eském podnikatelském présdi. Praha
2006. str. 79,80,81 wfhozec. 1 této diplomové prace.

2.5 Principy samotného o#éreni provedeného vyzkumu

Zakladnim krokem této diplomové prace bylosiitvz dostupnych zdrdj provedeného
samostatného fizkumu prezentace firem, pravnich doKiadlastni praxe (archivu s potty
klient), je-li v realitni ¢innosti, respektive ve firmach zabyvajicich se iteal¢innosti,
powdomi o implementaci etického chovani. Porovnal jsesmedeni etickych principve
vybranych firmach, jak nasleduje v dalSich kapitblaJelikoz se samotna etika v realitni
cinnosti vytvd&i komplexrg v celém spektritinnosti, uvadim izde Siroké spektrum aktivit
souvisejicich s realit@innosti, které se snazim vyhodnotit na zaklg@tenych informaci.

Jednalo sefpdevsSim o:

» Zjisteni powdomi vybranych subjekto prinosech etického chovani v podnikani s
nemovitostmi,
» Zjisteni powdomi o jednotlivych metodach a nastrojich podnisiteetiky,
» etiku pi ztizovani realitni kanceté — zahajeni podnikani,
» etické postupy i uzavirani smluv a uvedeni etickych pravidel wpra
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3 Reality a realitni trhy

Z globalniho hlediska s#&esky trh s realitami chova obdabjako trhy v jinych zemich,
ma sva silgjsi i slabSi obdobi, v nichz se odrazi Siroké ekoické vlivy, které jsou
celoswtove, i kdyZz u nas se projevuji sitiou prodlevou. Je p@kud naivni pedpokladat, ze
CR je jina neZ okolni staty a trh se u nas budejetjinak. Od roku 2008 zastihla veSkeré staty
tzv. ,zapadniho stylu“ realitni krize #pobena znamym podcednim rizika tykajiciho se
podminek ziskavani hypdtgich Ovra a ndslednym nesplacenigthto Owra, coz zapicinilo
krizi nékolika bankovnich doiin

Z historie lzefici, Ze realitni kancet@, jak je zndme nyni, sedady objevovat prakticky
se vznikem soukromého podnikani. Vzhledem k toneuzahajeni podnikani v oblasti realit
nebylo nijak slozit regulovano, kazdy se mohl pdm¢ snadno stat realitnim makén, aniz
by k tomu ¢l predpokladyi zakladni po¥domi, co tat@&innost obnasi.

Z obecného iedpokladu, Ze obchodovani s nemovitostmi neni obtiz¢innosti
(nemovitost mMZe prodat sam @hn), bylo v Zivnostenském zakénzaazeno do Zivnosti
volnych a po splkni zakladnich podminek stanovenych Zivnostenskykorem niZze tuto
¢innost vykonavat kazdy.

DalSim dilezitym aspektem ip posuzovani realitniho trhu jefipadnd mira regulace.
Osobré povaZzuji jakykoli zasah do prav majitele nemovwitas regulaci, i kdyZ se nejedna o
regulaci pimou. Za regulaci povaZzuji i stanoveni hapcenové mapy trzniho najmu®, na
zaklad ktereho bude vifpact sporu soud wovat obvyklou cenu najmu. Je v podstaa \ali
majitele domu, zdali a v jaké vySi stanovi najerokirl bude ngjem extrérarvysoky, dojde
k tomu, Ze za nadhodnocenou cenu nebude nemovitosgjpmat. Pokud si najem né#e
potencialni ndjemnik dovolit, ma moznost si najipavidajici bydleni dle svychiipmu.
Premira socialniho cihi a trvani na f@deslych hodnotach ue navySuje cenu nemovitosti, je
podhoubim pro nekalé praktiky, kdy se do obecnigi prihlaSuji osoby, které tam nebydli,
najemni byty se postupuji za Uplatu (odstupné).ydigné domy a byty nelze opravit, geadz
stavajici najem neuhradi pebné naklady atd.

Mnohdy je z praxe patrné, zéegevsim v centralniakéstech nsst, které byly v dsledku

piedchoziho urbanistického rozhodnutifegp rokem 1990) osidleny populaci bez vysSich

8 Zakon¢. 455/1991 Shg zivnostenském podnikani (Zivnostenského zakemajgni pozajSich gredpigi.
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piijmu, zatimco produktivnicast se shovala do pdélenych (gedevSim podnikovych
paneldkovych) byt je nyni velmi obtizné zvySit ndjem na UraygeZ by pokryla udrzbu a
revitalizaci starSich nemovitosti, nemduo produkci zisku. Situace se zlepSuje, ale velmi
pomalu a ¥tSinou za prvotni finami Gjmy (kdy se poskytuje mnohatisicové odstupné za
vyklizeni bytu). Toto odstupné se spolu s nutnytavebnimi Upravami promita do nasledné
vySe stanoveného najmu.

Po uvolreni trhu se ceny bytustali, uvolni se byty, péwadz za nadrné vysoké najmy
nepijde byt pronajmout, dojde ke zlesmi namu. Lidé, ktd maji jiné bytové moznosti, se
zbavi bytu, ktery dnes (podle staré pravni Uprasiy3i“ pro své @dice. Je spravné, Ze obecni
(statni) byty se budou po smrti najemce uzivatdea roky a naslednse byt poskytne jiné
osolE. Pozbude poptavka po novém startovnim bydlemha viystavié novych dond a byti.

Osobr si myslim, Ze znmd ¢ast vystavby novych bt které jsou svym provedenim a
dispozEnim uspdadanim velmi nekvalithprovedeny (spiluji pouze minimalni mozné rozmy
dané stavebnimiipdpisy), skori a tyto byty se uvolni a zaou se nabizet i s postoupenou
hypotékou za daleko nizSi cenu. Samotné towéni bytovych dorin nerespektuje pravidla
vystavby (odstupovych vzdalenosti, socialni infiddury — Skolky, Skoly obchody apod.). Tyto
nedostatky ma odstranit rozsahla novela stavebrdona, jez by #a byt (Einna od roku
2012, respektive 2013, pokud projde legislativnimcpsem.

Demograficky je populace ¢R pasetr stabilni (drobné vykyvy jsou zanedbatelné), je
proto s podivem, Ze je neustala poptavka po novgdebi, tzv. startovnich bytech, jejichz
vystavba neni dle mého nazoru dlouhofleldrzitelnad. Vykyvy v populaci co doékového
rozloZeni jsou sice podstatné a tzv. ,silnéniky” maji vliv na vysSi poptavku po novém
bydleni. Ta ovSem bude v budoucnosti klesat s jalkntato generace Zae zakladat rodiny a
poroste naopak poptavka po bytechSich ¢i samotnych rodinnych domech. Naroste tlak na
realitni maklée a zvySi se poptavka po vyhledani vhodného réaditrmakiée ze strany
obcan.

Z praxe se ukéazalo, Ze podnikani v oblasti reglit lnlouho bez SirSiho zajmu a vlivem
nekalychpraktik nevyvolava u alani pati¢nou autoritu, diky tomu se nyni realitni trh odviji

na zaklad doporienidi vlastni gredchozi zkuSenosti.

9 Zéakonc. 183/2006 Sh.g tzemnim planovani a stavebnfiwlu (stavebni zakonye zréni pozdjSich gedpig
a vSech souvisejicich provfdch vyhlasek.
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Mnohé realitni kanceté se ve snaze prodat nemovitost za kazdou cenuilycky
nekalym praktikdm. Nad tyto nekalé praktiky &dy dale s podvody, utajovanimildZitych
skute&nosti o stavu nemovitosti prelévanim financi na vlastni¢ty s naslednou likvidaci
spol&nosti. To se tykalo i velkych franchising spaiesti a realitnich siti, které pod pkast
rozsahlé reklamy jiz kolik dni po oteveni své pobiky tvrdily, Ze jsou nejstsi, nejlepsi a ze
prodavaji nejvic. Tento stawgirvdva dodnes,¢koli jsou tato tvrzeni v rozporu s platnymi
pravnimi fredpisy na ochranu sgebiteld® a jde o ,nekalé praktiky* (srovnavaci, klamava
reklama apod.). Snaha ze strany statni spravy pé&tntnich orgdnzasahnout a proti takto
vystupujicim firmam zakrt je omezena.

Trh a gedevsim realitni kanceftimto gistupem znatelhutrpely, naststi vSak ¥tSina
potencionalnich klierit tuto strategii jiz prohlédla a ¢ala se oft obracet na zavedené a lety
praxe o¥iené regionalni realitni kancéta Do budoucna je velka praygbdobnost, Ze po
ukorgenicinnosti rekterych neseridznich jednotlig@i realitnich kanceld ,na jedno pouziti“ a
po shaze postihnout toto jednani v trestni réVirse jiz tyto praktiky budou objevovat jen
ziidka. Diky snaze o Upravu stavajicich zakaebo pipravu samostatného zakona @éggtiho
pouze realitni trh se povolani realitniho maglédostane na Uroiestafi s dlouholetou
zkuSenosti s realitnim trhem, kde je tato profiesena na vySi d@vého poradce, statniho
zamestnance nebo bankovnihtednika.

Podle stavajicich progn6z by se situace na nasSém nela zlepSit — dosahnout
piedchozich pozitivnicliisel v nasledujicichg letech. Nyni je jiz znatelny mirny optimizmus
na hypoténim trhu, od z& 2010 se zvySuje poptavka po novych hypotékach.

Podle mne ovSem nedojde k razantnifimtuci zasadnimu zlepSenitiRystavi® a tim i
prodeji novych startovacich liyjde z &tSi miry o refinancovani stavajici hypotéky po &ob
ukonieni doby fixace Urokové sazby, tj. nedochazi k nawépi bytuci rodinného domu, ale
pouze ke zmné financni institucec¢i zméné podminek. Ve stavebni $& pijde podle mého
nazoru o zakonzervovani stavajiciho trendu s tenddde k postupnému prodavani novych
byti pafizenych na hypotéku, a to i s touto hypotékou. blawjde ke zlevéni nové vystavby,
tj. byty se budou prodavat za nizSi cenu, nikoBem ve stavajicim provedeni, protoze nizsi

cena bude dana pouzitim lagjgich material a levrejSi (nekvalifikované) pracovni sily . Jaky

10 Zakon¢. 634/1992 Sho ochrare spotebitele ve zreni pozdjSich spatebiteli.
11 Zakon¢. 40/2009 Sbhirestni zakonikve zréni pozdjSich gredpigi.
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bude vysledek co do kvality nasledného bydleniahgrze strany realitnich makiéprodat za
kazdou cenu, je na zvazeni.

Ze strany statni spravy — stavebnidiadi - nelze provést zadné zasadni eguat pro
zlepSeni. Pokud stavebni z&msphuje zakonem dané podminky, neni moznost jej zakazat
nepovolit. Pokud je samotné provedeni v minimal&tm pojeti - v té nejnizSi mozné a
piipustné kvali, je dle zakona vSe sm@mo, a byt, nebo bytovyi rodinny dim dostane
kolaud&ni souhlas. Organ statni spravy nevykonava garaat@rovedené stavebni prace.
Pokud bytei diim potebuje po tech? letech nakladnou rekonstrukci, je to bohuZel \iire?
noveého vlastnika, p@wadz jiz byté¢i dam neni zpravidla v zatmi dok&. Jedinou moznosti
uplatreni nahrad je soudni cestou se domahat uplatskrytych vad, které se ovSem velmi
Spatre dokazuji, potvadz ,papiro¢” je vSe v naprostém padku a kupujici byl o stavurip
koupi f&dre obeznamen. Nelze prokazat umysl ze strany rediitkancelé zatajit podstatné
informace.

V souwasnosti na realitnim trhu sledujeme &mau snahu o regulaci a o vyrazné
preskupovani sil u samotnych realitnich kanideld trhu, kde fisobilo velké mnoZzstvi malych
realitnich kanceld ¢i pouze nezavisli realitni makiése smiuje k trhu, kde bude pagtsich
firem. Jednim z hlavnichigiodi je predevSim vstup mezinarodnich realitnich siti narmskgy
trh, poskytujicich znmé ekonomické zazemi, preferuje se franchisingé-sgiolupracujicich
realitnich makléi.

Dle volrg pristupnych uddj je nyni vCR asi 14 celostatnich realitnich siti, dal$ichidf j
je v regionech. Tyto sitmaji dohromady kolem 620 potek. To je vSak stale jen 17 ze vSech
realitnich kanceid na trhu.

Propojovani a vzajemné danovani do realitnich siti vSak bude v nasledujidatbch
pokratovat se vzistajicim konkuretnim bojem. BedevSim velké sitrealitnich kancel& maji
realnou Sanci ziskat na trhu dominantni postav@oitoZze malé kancdl& s nimi budou jen
obtiZzre drzet krok i co do inovaci.

Pro spoustu malych realitnich kandela samostatnych realitnich makiése timto muze
stat planovana zéna pro zkvaliténi trhu osudna. MZe nasled& dojit ke zvySeni ceny za

poskytované sluzby realitnihno matdé Samostatnym realitnim makién nezbude jina moznost

12 Novy planovany atansky zakonik prodluzuje min. z&ni dobu na stavebni prace ni |et.
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nez se zapojit do této &k pracovat pod hlaskou &tSi realitni sit a tim odvadt ,lidru” ¢ast
svych gjmau.

Nazor, Ze nej§tSi konkurenci realitniho trhu je prodej svépom@abo jinych osob —
advokat) je pravdivy. Realitni kanceld si mohou za tuto situaci samy. Omezovat volbu
n¢jakych naizenimci zakonem je zcela podle mne tigupistne, poévadz kazdy oban ma mit
pravo volby. Pokud si @an zvoli variantu prodeje svépomoci¢irby na ni mit pravo. Jako
piiklad, kdy je oban omezovan ze zakona ve svych ,pravech®, uvadiph kRamoru déovych
poraddé (moZnost podani fiznani o dani zfjjmu v cervnu, pouze pokud je zpracovano
darovym poradcem), advokatni komora (zastupovaniaohd ged soudem ve vybranych
zalezitostech — povoleno jen z&asti advokdt, neni povolena vlastni obhajoba, plati stikitn
pii podani kaséni Zaloby, poskytovani pravnich rad atd.), zapisy katastru nemovitosti
(prohlaseni vlastnika —ime vypracovat pouze ndgjarozhodovani o &cech rozhodnych pro
s.r.o. a zapisu do OR (jen na zaklawbtdského zapisu) apod. ¥ahto gipadech musi afan
vyuzit povinné profesionaly a nasleéde finartné uspokojit zdkonnym narokem. Zakon wyitiva
piredem uEenou poptavku po sluzbach, varianta svépomoci nerddkona mozna. Mozna je
pouze volba osob nabizejici danou sluzbu. Trh jedena v této oblasti ze 100% dan k
dispozici pouze&lenam v profesnich komorach.

Mam obavu, Ze by mohlo dojit i k omezeni prava yollprodeji nemovitosti, pokud by
byla snaha zajmovych sdruzeni &&pa. Prodej by bylo mozné uskiré jen pes vybraného
realitniho maklé atd. Dle odhadu je@R asi 60% v3ech obchd@ nemovitostmi uskutesno
jinak nez pes realitni kanceta.

V CR dochézelo k néstu cen nemovitosti, jak jsem jiZz uvedl, FetpZits od roku 1990.
Uvedena realitni krize vSak agobila horSi dostupnost hypoték z obavy opakovewi jze
zahranti, predevsim USA. DoSlo k poklesu celkového objemu @koisna realitnim trhu a tim
i o¢ekavani snizeni cen nemovitosti. Pokles prodepece 2009 dosahl propadilgizné o 30
%. Rok 2010 se v oblasti realitniho trhu znovu diili a bylo zjevn&ast&né oZiveni, ato i ve
vystaviz novych bytovych dorin Zaznamenal jsem nové stavebni 28m zde v Bri. Sice se
projekty upravuji dle momentélni poptavky na tripiirho dle poZzadavku kliefitna rozndry
byti), ale neni zatim zaznamenan odliv potencionalaggema o nové byty. | pes krizi se

zatim tSina postavenych hytproda. Otazkou je, zda se jedna pouz&eské obany nebo
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cizince u nas dlouhodeékzijici, ktefi dnes investuji do nemovitosti slouzicich k usperkio
jejich bytové pateby.

Na rekterych evropskych realitnich trzich se objevujecne problémy, a to v Irsku,
Velké Britanii a také Holandsku. Je tdistedek velmi liberalniho fistupu k poskytovani
hypoték, ktery u nas neni mozny. Trhy v zemichréjsou na tom ekonomicky ybe” nez u
nas, nap v Rumunsku a Bulharsku zaznamenavaji znatelnpagatacen az o 25 %. Prodeje
nemovitosti Sly v uitych lokalitach dok dokonce o 30 — 40 %. Proto je dnes idealni moznost
nakupovat nemovitost v zahrahinag. u Cerného mee. Naopak nejmensi pokles v cenéach
realit ze v3ech evropskych zemi ma dlouh@dSkédsko, kde se ceny domu propadly jen o 4
%. DalSi zemi, kde rowd nenastal znatelny pokles cen, je Belgie. Je twddavr jeji
nezavislou ekonomikou, zahranimi investory a velice konzervativnimiigtupem k
obchodovéni na realitnim trhu.

Z vysledka provedeného fizkumu jsem dosj k dalSimu zji&ni, které se tyka vyse
provizi realitnich kanceté Zatimco pimér Evropské unie se pohybuje kolem 3,3 % hodnoty
nemovitosti,CR tento pamér prevySuje, pimérné je to okolo 4% {astji 5% u realitnich
kanceldi) z ceny nemovitosti, le¥si jsou nezavisli realitni makié VysSi nez u nas pak je
provize v Nmecku (5,1 %), Turecku (5 %) a Francii (4,7 %). ponejnizsi provize jsou pak
ve Velké Britanii (1,5 %).

Osobré si myslim, Ze provize realitnich kandéldy mohla byt i pod 3 %, pokles v
provizi se kompenzuje&Sim zdmem ze strany kligntealizovat prodej a nakup nemovitosti
pies realitnino makié a nikoli svépomoci. U nas je praktikovano mnohdivoji vybirani
provize, jak od prodavajiciho, tak od kupujicihdpd u prestiZznich realitnich kanc#ldTato
praktika je podle mne minimamestandardni a dlouhodoba trhu neudrzitelna, pokud se o ni
klient dozvi. \tSinou se vSak tyto praktiky uchovavaji pod pékdiu a navenek se
neprezentuji. Ofan, ktery realizuje prodeji koupi jednou nebo dvakrat za Zivot, si obvykle

této skuténosti nevSimne.
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3.1 Realitni trh

Realitni trh je v dneSni deébovlivnén predevSim individuélni pétbou bydleni. Jde o
sluzbu soukromého charakteru a jeho Zayani neniZze byt v trzni ekonomice povazovano za
narok oltana Wi¢i spole&nosti nebo za svého druhuiggy majetek, ktery musi stat kazdému
ob¢anu garantovat, tak jak tomu byléed rokem 1990, kdy &hob¢an narok na bydleni. Nejen
U nas se povazuje dosazenda uiobgdleni za jeden zutezitych ukazateél celkové Zivotni
arovrg. Uloha statu v oblasti bydleni je dana spéniisti trhu s bydlenim. Obegrsi staty
nepeji zasahovat do sféry bydleni, na druhou stramk ¢¥ti odpo¥dnost za zajigni lidsky
dustojného bydleni i pro ty @any, ktéi si je nezavitiné nedokazou zajistit sami. Proto se vyssi
mira angaZovanosti statu v této oblasti projevagkptovanim utitych prostedki ze statniho
rozpaitu (piispsvky ke stavebnimu speni, podpora hypoteich Uwra, podpora obcim na
vystavbu najemniho bydleni), i kdyZz v dnesni @ddochazi i u nds k utlumuédhto podpor
vlivem rozp@tovych uspor.

Po roce 1990 doslo k uplami restiténich zakof'® - navracenicasti v minulosti
neopraviné zabraného soukromého majetku jehivgdnim vlastnikm, zpravidla jejich
dédicim. Tyto nové moznosti nabyvani nemovitého majetkestituci daly vzniknout prév
realitnim makléim, tak jak je zname u nas. Postupem doby se kglevdravidla pro praci
realitnich kanceld, prosazovala se &ita makléska etika, vznikala pravidla spoluprace mezi
realitnimi kancelgemi a zakazniky. Dale se vyvijel rozsah poskytoehrstuzeb s ohledem na
rychly zisk realitni kanceta.

Postupg se prosadili kvalifikovani a zkuSeni obchodnicinemovitostmi — realitni
maklé&i, ktefi ziskali svou praci praxi a naslédn vSeobecné ekonomické a podnikatelské
vzaklani.

Castym divodem ke sthovani je v dnedni deébzmena Zivotniho stylu (zena
zanestnani, zalozeni rodiny, rozvod) neboéma v sousedstvi (zna najemnik a vlastnik,
kdy pokojné souziti neni mozné). V okoli domu s&enznénit k horSimu i samotné Zivotni
prostedi. Nektefi lidé se sthuji i proto, Ze ch§i byt blize nebo naopak dale od svych
piibuznych.

13 z&kon ¢. 403/1990 Sh.p zmirrni nasledku ekterych majetkovychrid, ve zreni pozdjSich pedpisu a
zakon¢. 87/1991 Sb.gp mimosoudni rehabilitacve zréni pozdjSich predpisu
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Nelze opomenout také realitéinnost ve firemni oblasti. Firmy kladou nové pozadda
na realitni trh, nap na nové vyrobni, skladovaegi administrativni objekty, a to vidledku
snizenki zvySeni vyroby nebo jejihai@sunu do jiné lokality.

3.2 HFehled pravni Upravy rozhodné pro realitni trh

Realitni trh ma Siroké spektruntigobnosti, proto jehdinnost vychazi ze ziaé Skaly
pravnich pedpisi. V zawru diplomové prace §foha ¢. 5) uvadim pehled relevantnich
pravnich pedpigi. Na zaklad seznamu Ize zohlednit, zda by byla jednotna préarava
moZnd a realna, nebo by pouzibyl dalSi fredpis upravujici pouze jedrast.

Typy realitnich kancefa z hlediska jejich pravni subjektivity a jiné ma&mpodnikani
v oblasti realitniho trhu rozvedu v dalSich bodeith prace.

3.3 Etika a pravni ochrana, vznik Skody, odpo&dnost za Skodu

Hlavni @icinou obecného poZadavku ¢neni etickych princii do formy pravniho
predpisu je snaha ipact poruseni vymahat Skodu po vinikovirmpo od poSkozeného klienta.
Dosavadni Uprava je z&ena na jina nezZli eticka poruSenfe@pisi. Profesni sdruzeni
uplatiuji pokuty za poruseni etickych pravidel jeixcivsvym ¢lenaim a @Fijemcem pokuty je
sdruzeni, nikoli poskozeny. Eticky kodex jeegevsim ti&ny dokument, ktery nelze prévn
vymahat. Nejde totiz pouze o prezentaci¢tisho dokumentu, ale o celkovou implementaci
etickych pravidel i v jinych &nychéinnostech realitni kancetd, cozZ si myslim, Ze s&tginou
nedije.

Déle v této diplomové praci uvadim moznosti praeohrany klient - jak se mohou
domahat nahrady vzniklé Skody bez ohledu na to, redditni maklé je ¢i neni ¢lenem
profesniho sdruzeni a ma zaveden ,eticky kodex"“nBllaradu Skody neméenstvi v Zadném

sdruzeni vliv.

3.3.1 Obecna odpo¥dnost za Skodu dle obanského zakoniku

Odpowdnost je upravena&ésti Sesté atanského zakonikfi (dale také jen , 087 jako
odpowdnost v soukromopravni rowinza vlastni zaviené protipravni jednani. Jde tedy o
odpowdnost vybudovanou na subjektivnim odpdwostnim principu. Qlansky zakonikesi i

chovéni, kdy je kazdy povinen se chovat tak, abgonkazelo ke vzniku SkodKazdy je

14 Zakorg. 40/1964 Sb.obcansky zakonikve zréni pozd;jSich pedpisi.
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povinen pdinat si tak, aby nedochazelo ke Skodam na zdravhajetku, na firode a Zivotnim
prostedi.“*> Pokud se ze z&kona nezbavi odfimosti, kazdy za vzniklou $kodu odpovida tj.
“Kazdy odpovida za $kodu, kterouisapbil porugenim pravni povinnosti®

Aby bylo mozné zavazek na nahradu Skody uplateitaytné prokazani chovani, které
odporuje, tj. pici se objektivnimu pravu. Samotny ukon je jednoteaudslozek — psychické a
fyzické, jde o projev tle jednajiciho navenek. Ukonemuie byt jak aktivni chovani —
samotné konani, tak i pasivni — opomenuti &té@mu chovani a to &domé ¢i newdomé.
Opomenuti je v8ak protiprdvnim ukonem jen tehdg;ljdb opomenuti takového chovéni, k
némuz ten, na kom Skodu lze objekiwwmymahat, byl povinen. Povinnost konatZe vyplyvat
bud’ z pravniho pedpisu, nebo ze smlouvy.

Nelze pominout taky skutaost, Zze Skodu — Ujmu (dale jen ,Skodu®) Ize vynigea
tehdy, pokud Skoda vznikla a tim existuje. Skodeurezumi majetkova Gjma, kterou lze
objektivre vyjadit v perézich. Olansky zakonik rozliSuje jednak tzv. skirieu Skodu,
predstavovanou znehodnocenim majetku posSkozenéhn, ndly zisk”, sp@ivajici v tom, ze
nedoSlo ke zhodnoceni majetku poskozeného, kterdyloymozno ¢ekavat za normalniho
béhu wci. Jde tedy o to, co poSkozenémuiglddku zfisobeni Skody uslo. Mezi protipravnim
Ukonem a vzniklou Skodou musi byt objektivexistujici gicinna souvislost, tj. nelze tedy
uplatnit Skodu, ktera nevznikla wipinné souvislosti s danym ukonem, i kdyZz Skoda kealn
existuje, ale vznikla vigsledku jiné objektivni ficiny.

Zavazek z nihrady Skody vznika zayifm dané ufitou osobou vinika - Sidce. Nejde
vSak o pedpoklad nezbythvyZzadovany ve vSechipadech, potvadz v @ipadech, kde zakon
stanovi odpogdnost bez ietele na zavini, neni existence tohotdqupokladu nutna a nemusi
byt znam konkrétni Skice.

Samotné zavii je po pravni strdnce zaloZeno jednak na prvikazpgani“ speéivajicim
ve wdomosti a pedvidani witého vysledku a jednak na prvkuue” spcativajici v tom, Ze
subjekt projevuje svouili tim, Ze réco chce, ale také tim, Ze je & srozumdn. Neni-li
pochybnost o tom, kdo je &#ice a ten se dopustil protipravniho tkonu a doélgzniku Skody
(,pFicinna souvislost*), mé& se za to, Ze Skodu zavipd povinen Skodu nahradit. Je pouze na

Skadci, chce-li se zprostit odpssnosti, aby prokazal, Ze Skodu nezavinil. U préks@iosoby

15 § 415 zakona. 40/1964 Sb.obcansky zakonikve zréni pozdjSich pedpisdi.
16 8§ 420 odst. 1 zdkorta40/1964 Sh.obcansky zakonikve zréni pozdjSich pedpisdi.
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vznika deliktni zgsobilost spolu se vznikem jeji pravni subjektiviBpisobi-li Skodu vice
Skidci, odpovidaji za ni spateé a nerozdild. Byla-li Skoda zpsobena také zawnim

poSkozeného, nese Skodu pong; byla-li Skoda zpsobena vyltiné jeho zavignim, nese ji
sam.

Obecna uprava Skody podle &bobsahuje jednak obecnou Upravu odjoimosti za
Skodu z@isobenou poruSenim pravni povinnosti, jednak i obecapravu odpoidnosti za
$kodu zgpisobenou provozniinnosti’ Tato $koda z provoz@innosti je vzdy ,objektivni*, t.
bez zetele na zavini. Je to dslednd odpotdnost za vysledek bez ohledu na to, zda doSlo k
poruSeni ufité povinnosti a zahrnuje i povinnost nahradittitou Skodu zpsobenou
opravrenym provadnim provoznicinnosti. | zde OBZ upravuje, v jakémifpad: je mozné se
zprostit této odpasdnosti, ale je formulovan velmi Uzc®gpowdnosti za Skodu se ten, kdo ji
zpisobil, zprosti, jen prokaze-li, Ze Skoda bylasniena neodvratitelnou udalosti nemajici
piivod v provozu anebo vlastnim jednanim poskozengho.

Pokud jde o obsah, rozsah aigpb nahrady Skody, je nutno podled@brozliSovat, zda
byla Skoda zfisobena na zdravi nebo na majetku. Jde-li o Skodjetkozou, hradi se
poSkozenému cela Skoda, tj. jak Skoda sidéetak i usly zisk. Pokud jde o vySi této nahrady,
nestanovi zakon zadny maximalni limit, soud vSa@kenz divodu zvlast hodnych retele vysi
nahrady pimétens snizit. ,Skoda se hradi v perich; poZada-li viak o to poskozeny a je-li to
moZné a éelné, hradi se Skoda uvedenim dedeslého stavu®®

Skodu Ize tedy uplatnit u 8dce, pokud on $kodu neuhradi dobro¥plze ho dohnat k
odpowdnosti u obecnych sotdprvniho stupdd), nebo v rozhotim fizeni (pokud byla tato
moznost smluvé dohodnutd). Je nutné ovSem jako poSkozeny uplaéhitadu Skody do doby
promkeni dané zakonem. Narok na nahradu sice nezanikéh@zi i na &tdice) a Skdce ji
muze dobrovold uhradit, ale pokud vznese namitku préemi u soudu nelze nahradtizmat.
Skoda se ,pronduje* za dva roky ode dne, kdy se poskozeny dozgkad a kdo za ni
odpovida (tzv. subjektivni progdci Ihita). Nejpozdji se narok na nahradu Skody vSak préiml

za ti roky ode dne, kdy doslo ke Skb@zv. objektivni promieci lhita). U Skody zfisobené

17 8§ 420a odst. 1 zakora40/1964 Sb.obcansky zakonikve zréni pozd;jSich pedpisi.
18 § 420a odst. 3 zakora40/1964 Sb.obcansky zakonikve zréni pozd;jSich predpisi.
19 § 442 odst. 2 zakorta40/1964 Sh.obcansky zakonikve zréni pozdjSich pedpisdi.

35



umysilre je objektivni promieci Inita deset let. U Skody na zdravi se objektividtdmepdita,
plati jen Ihita subjektivni.

K promkeni tedy dojde uplynutim dusubjektivni, nebo objektivni iy, podle toho,
ktera ze liit uplyne jako prvni. Pokud je veiit¥ dorena Zaloba soudu a Zalobcéizeni

fadreé pokrauje, lhita po dobu trvaniizeni nebzi (tzv. staveni lity).

3.3.2 Obecna odpaddnost za Skodu dle obchodniho zakoniku

Dle né&hrady $kody v obchodnim zakorffkgdale také jen ,ObchZ“) je ve vztahu k
Upraw okcanského zakoniku Upravou zvlastni¢emz Uprava dana dasti teti. Ma charakter
obecné upravy nahrady Skody v obchodnich vztaaichbchodnim zéakoniku jsou k ni jeést
specialni ustanoveni v dalSim stupni. Pro podni&aje vyznamna jak Uprava émnského
zakoniku, tak Uprava obchodniho zakoniku. Zaklaani je ,Kdo poruSi svou povinnost ze
zavazkového vztahu, je povinen nahradit Skodugisobenou druhé stranledaze prokaze, Zze
porugeni povinnosti bylo @gobeno okolnostmi vydujicimi odpovdnost.?*

Jak jsem jiz uvedl odp@dnost za Skodu Ziobenou porusenim zavazku v obchodnich
vztazich, je objektivni odp@dnosti, neupldiuje se zde hledisko, zda podnikatel, ktery porusil
svij zavazek, toto poruSeni zavinil nebo nezaviniin€&p objektivni odpo¥dnosti zde vychazi
Z principu, Ze jeitba chranit druhého obchodniho partnera, ktérgvy@ podnikatelskéinnosti
spoléhé& na to, Ze zavazek budasraradné splan dle spolénych dohod.

V obchodr majetkovych vztazich jefpdmétem nahrady majetkova Skoda jako Ujma a
nahrazuje seipdevsim v petzich. Nestanovi-li ObchZ jinak, nahrazuje se skudeSkoda a
usly zisk. Ri stanoveni vySe Skody nema sotidnghra@ Skody jako v oBanskopravnintizeni
moznost snizit poZzadovanou vySi Skody. Objektivaridepce obchodpravni regulace nahrady
Skody gipousti moznost zprodii, a to tehdy, jestlize 8kce prokaze, Ze poruseni povinnosti
bylo zpisobeno okolnostmi vytwjicimi odpow¥dnost?

Pro pravo na nahradu Skody je stanovena dvoji gexhlhita, subjektivni <tyii roky a
objektivni -¢ini vZzdy deset let. Subjektivniilba zavisi na 8domi poSkozeného &4 ode dne,

kdy se poskozeny déwl ¢i mohl dowdét o Sko@ a o osob, ktera Skodu zjsobila.

20 Zakont.513/1991 Sh.gebchodni zadkonjlkve zréni pozd;jSich fredpidi
21 § 373 zakon&a.513/1991 Sh.gbchodni zakonjkve zréni pozdjSich pedpisi
22 § 374 zakon&a.513/1991 Sh.gbchodni zakonjkve zréni pozdjSich pedpisi

36



Povinna osoba se ke Usgsre branit namitkou prondeni, prolghne-li jedna z d&hto
Ihat, & jiz subjektivni¢i objektivni.
Stejna koncepce plati i pro naroky z bieamtiného obohaceni upraveného i pro obchodni

zavazkové vztahy pouze v &h

3.3.3 Bezdvodné obohaceni

Pro celistvost uvadim vystlené pojmu ,beziélvodné obohaceni”, které upravuje § 451
Ok¢Z. Ten, kdo se bezdodre obohati na ukor jiného je povinen takto neopéaenplreni
vydat. Za bezivodné obohaceni se povaZzuje majetkovy prdspziskany planim bez
pravniho dvodu, plrtnim z neplatného pravniho ukonu nebaipim z pravniho @vodu, ktery
odpadl, jakoz i majetkovy pros&gh ziskany z nepoctivych zdtoj

3.4 Rizika klienta pfi realitni ¢innosti

3.4.1 Hevod peréz

Mezi prodavajicim a kupujicim je stale nejrizig@im ukonem fevod penz. Pokud je
pievod s¥ien osobam bez zakonem daného dohledu a profesavabtsti (notd advokat,
banka) jde vfpad pochybeni o nasledky, které nelze zahojittipgdného pojighi u
uvedenych profesi.

Dusledkem pochybeni tie byt rekolikamésicni zdrZzeni pevodu nemovitosti, neplatnost
kupni smlouvy, nebo dokonce Uplné ztratagae®evod perz by ntla vzdy zajistit nezavisla
tieti osoba, ktera bude korektnost transakce garantewadvokat, notanebo banka a nikoli
samotna realitni kancélaPadnym dvodem je nejen prevencegqal moZznou zpronévou
pertz, ale i ochrana profjpad Upadku realitni kancé a vyhlaSenim nucené spravy —
insolvence (konkurzu).

Bohuzel jsem se setkal i s tim, Ze i advokat dofmy realitni kanceféa podal na katastr
nemovitosti chybné podklady (plnou moc s ngemymi podpisy) a doslo k prodlouzeni zapisu
a tim prodlouzeni doby uschovy genTimto doSlo k prodlouzeni doby, po které bydgypany
aroky z ulozenych finamich prostedki viozenych do Uschovy nacét advokata. Uroky
z vlozenych prosedki je k¢Zn¢ pozadovana odéna advokata za uschovu. Bohuzel se nedal
prokdzat umysl, Ze Slo o uUmysIné ,pochybeni* adv@k&ealitni kancei@. Po dobu
prodlouzené laty dalecerpal advokat Grok z vliozenych finarich prostedki o dalsi ndsic. Ze

by vydala realitni kancel&i jejich advokat takto ,neopra¢né” nabyté plani z divodu jeho
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pochybeni bylo a je nerealné, navic jen advokébiika % je jeho Get ura@en a kolik na takto
prodlouzené uscheéwydélal. O etickém chovani a profesni odpdmosti se nelzeibec bavit.

Ale i pres tuto skuténost je tato varianta nejbezpejSi, porévadz noté advokatci
banka jsou pojighi a jde obecko prowtené osoby, i kdyz i zde jsou rozdily.

3.4.2 Odpo¥dnost za vady kupované nemovitosti

Realitni kancelapracujecasto pro ob strany obchodu (mnohdy bere ,provizi“ od obou
stran), tedy nejen pro kupujiciho, ale i pro praj@iho — z toho hlediska nelze brat ochranu
kupujiciho ze strany realitni kancié&a dostéujici. Jejim nej¥tSim zajmem je, aby se obchod
uzawvel, bez ohledu na nasledky pro kupujiciho, mglkea tak vznikne realitni kancéigpravo
na vyplaceni provize. Systém ,zadrzného“jind zaruka za poskytnuté sluzby za realitni
¢innost se ze zasady na realitnim trhu netipjat

Realitni kanceléje pouze zprogtdkovatelem smlouvy, nikoli jejim¢astnikem (pokud
sama neprodava &vmajetek). Proto také realitni kancdelaeodpovida za spini zavazk
smluvni strany, s niz klient uzavira smlouvu. V ikalp ¢. 4.5 uvadim, Ze realitni kancelgi
myln¢ (mozna i ,&elow") tyto obchody oznéuje jako swj ,,obrat".

VySe uvedené riziko Ize pro klienta do Zné miry snizit tim, Ze bude mezi klientem a
realitnim kanceld uzavena nap zprostedkovatelska smlouva, kde se uloZi realitni kairdicela
smluvni povinnosti pod z&aou sankci. Bohuzel étSina realitnich kancel na uzaveni
vyvazenych smluv nétoupi a uzavira své vilastni typizované smlouway.(formul&ove
smlouvy), které jsou vyhodné pouze pro realitni deddi. Smluvni vyvazenost zde neni,
smlouva nevznika na zakladgpol&ného navrhu smluvnich stran a je jednostéapiedem
piipraven&’®

3.4.3 Ow¥reni pravnich vztahi k nemovitostem

Z hlediska ochrany prav je nutngedevsim o¥fit, Ze prodavajici je skutaé vliastnikem
prodavané nemovitosti a na hemovitosti nevaznouapi@tich osob. To Ize zjistit z vypisu z
katastru nemovitosti, ktery by pochopiteimél byt ¢erstvého data, abydhkupujici jistotu, ze

od jeho vydani nedoslo k zadné &

23 Novy navrhovany afansky zakonik bude oz¢mvat tyto smlouvy za chyl¥ruzavené.
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BohuZel v katastru nemovitosti nelze dohledat erist prav retich osob, jako je
nagiklad pravo ¥cného bBemene (podzemni inzenyrskéégitnajem apod. #tom prav
najemni smlouva podle § 680 odst. 3¢@brovrez prechazi pi prodeji nemovitosti na
pronajimatele, takZze seide stat, Ze s koupenym domenbytem mize kupujici netekavar
~koupit* i nagjemce o kterem nedél, kterému bude it najemni pravo k dané nemovitosti.
Pronajimatel (a tedy kupujici¥ippm neni ze zakona opramz divodu gevodu vlastnictvi k
nemovitosti najemni smlouvu vyp&det. Novy pronajimatel sice nasledmuze byt opravien
vypoved najemci dat najklad proto, Ze byt péeébuje pro sebe, avSak v takovémippc je
povinen zajistit ndjemci nahradni byt. Je velmitpbhé v kupni smlowuvést ustanoveni, v
némz prodavajici prohlasi, Ze na prodavané nemovit@stiznou Zadnagena ani zavazkova
prava tetich osob a pokud uvede takto kupujiciho v omydeb opaten smluvni sankci,
popipads dojde ke zruSeni smluvniho zavazku.

Samotné vlastnictvi k nemovitostigehazi na kupujiciho teprve vkladem do katastru
nemovitosti a to s pravnimgiinky ke dni podani navrhu na vklad dgusného katastralniho
Gradu, nikoli tedy uzaenim smlouvy, jak se obetmlomnivaji kktetfi kupujici. Do té doby
zastava vlastnikem prodavajici. Je proftdedité finargni prostedky ulozit do Uschovy viz bod

vySe, aby nebylo mozné s nimi disponovat.

3.5 Profesni - eticka odpo&dnost, pojisteni

Pod pojmem ,profesni odpéanost” je obect pouzivano ozngni zvlastni kategorie
odpowdnosti, kterou maji osoby poskytujici v ramci svédmkatelské ¢innosti sluzby
vyzadujici uéité odborné (profesni) znalosti. Realitihnost bezesporu takovatinnosti je,
neba’ obchod s nemovitostmi zcela fistlade znané naroky na odborné znalosti a zkuSenosti
realitniho maklée, i kdyz nas pravriad to dale neupsiuje. Jedna sefppom wtSinou o Skody
finanéniho charakteru, Zfobené chybnym postupem.

Urcitou snahou je tzv. ,eticky kodex“, ktery je v dné® pojeti spiSe psanym
dokumentem (kusem popsaného papiru). Pro lepSawmghsrav poSkozeného klienta je tento
dokument zcela bezcenny, geadz gipadné plgni z postihu fi poruseni etického kodexu je
vétSinou aci sdruzeni, kterym je realitni kancel@enem, nez vymahatelnym zadosgtneénim
pro poSkozeného klienta. Navic tyto sankce za pmiugeohrozuji podnikatelskatinnost,

porgvadz Fipadné vylodeni se sdruzeni neniivbdem ukogieni podnikatelskéinnosti.
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Pojiseéni ,profesni odpogdnosti“ je &innym prostedkem, jimZ se lze branit proti
riziku vyplaceni nahradyifpadné Skody. Musi jit o pojiti primérené k vySi pipadné Skody.
Pojiseéni odpowdnosti za Skodu chrani poggeho v éch pipadech, kdy on sam agobil
jinému Skodu, za kterou odpovida a kterou je pavimeradit. Podle s@asného pravniho stavu
se rozeznavaji avformy pojiSéni za Skodu, a to poji&ti smluvni a pojigni zakonne.
Smluvni pojiséni jeSt délime na pojidini povinné a dobrovolné. Realitni trh ma nyni deav
pojisSttni pouze na dobrovolnosti a neni ani stanovenomdéhmi vySe pojigni. Vice bude

nasledovat v dalSich bodech diplomové prace.

3.6 Reality - nemovitosti v zahrandi

Dnes je zcela dna praxe, 7e si ¢hnéCR pdizuji nemovitosti v zahrati*®. Cesi si
reality v zahranii porizuji zejména ze dvou hlavniclivbdi. Bud’ se jedna o invesii zangr,
tj. investory, kt& ch&ji zhodnotit své vioZzené fin&ni prostedky, nebo o lidi, kié hledaji
nemovitost k vlastnimu uzivani. Tyto @wvarianty se mohou prolinat. Dnesaské realitni
kancelde poskytuji zajemian - klientim poradenstvi a servigiporizeni a prodeji nemovitosti
v zahranti, ale jde pedevsim o $tSi realitni kancel& se zahratini (Casti. Klienti vyhledavaji
vhodné nemovitosti, pozemkyqvazrié pro bydleni v rekramich gimorskych oblastech nebo
horskych lokalitach. Z woda lepSi dostupnosti je u nas zatifeyazujici vliv péizeni v
evropskych zemich. Z mimoevropskych destinaci jera@&@ nemovitosti fedevsim v USA.

Paizeni nemovitosti v zahraiisefidi daiovym systémem a zakony konkrétni 2end
souwasné dob vétSina zemi neklade zahranim investoim a tim kupé@m nemovitosti Zadné
omezeni. Navic dikylenstvi CR v Evropské unii odpadla pro naecdaty ve WtSing
evropskych zemiada formalnich a pravnich komplikaci. Reality v rzafi€¢i tak je mozné
pofizovat Fimo na fyzickou osobu, peipad na pravnickou osobu se sidlenCR, aniz by
bylo poteba zakladat v zahraii prdvnickou osobu, prastdnictvim které by se nékup
realizoval. Nakup zahragmich realit Ize financovat jak z vlastnich zdrajebo Ize vyuzit
hypotéky od tuzemské nebo zahtamibanky jak je BZné i u nas.

V zemich tzv. zapadni Evropy a Ameriky je naprastoezeny prodej nemovitosti mimo

realitni kancelg protoZe takto proddvana nemovitost nevzbuzuijem u naSeho atana. Na

24 publikovani nezjigho, [cit. 2010-12-12] dostupné z http://www.zahcaireality.com
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nasem trhu je situace jina a to diky znalosti @htSim pow¥domi mezi obany o Uskalich a
poZadavcichif porizeni, nebo prodeji nemovitosti.

U nas je shaha davat za vzor realitni trh v USA &gdravdu plati jisna pravidla, ale u
nas jde pedevsim o trh evropsky, ktery je blize trhuihamglickémuii blize rakouskému nebo
némeckéemu. | v zahradii jsou jednotlivé fipady nekalych praktikipobchodovani s realitami,
ale funguje tam dalekoftisngji tamni pravni ochrana aigdevSim pravo na kvaligsi
(rychlejsi) soudni ochranu stgim dopadem na vinika.

V zemich s dlouhou tradici realitniho trhu (AngligSA) je jiz i wtSi zalenéni etickych
principi. Je zde fedevsim jina mentalita makié a gistup k zakaznikovi. Neni peba se
obavat u prestiznich firem eticky nekorektniho dmdv Z praxe je mi zndmo, Ze i kdyz je
realitni firma pod stejnym nazvem &znych zemich, je mnohdy jejtiptup odliSny v zavislosti
na samotnych realitnich makiéh.

3.7 Reality ve vesmiru

Zcela mimo realitni trh je prodej ,realit* ve vesmi Nejde o prodej realit, ale o prodej
nesmysluplnych dark

U nés zastupuje toto podnikani lunarni ambasadaanabizi reality ve vesmfuv
,zastoupeni“ americké spdleosti The Lunar Embas$§.Poskytuje pozemky na planetach a
mesicich €chto planet a to aniz by da jakykoli pravni titul k nabytigchto realit, coZ neni
podle mne z pravniho hlediska mozné. Jde pouze lrhgmni“ strategii a kupovani
nesmyslinych vyrobk a sluzeb, jako roz&ny darek letoSnich vanoc a to kupovani prazdnych
plechovek, v kterych je ,nic*. Jde pouze zboZzi w. tabchod s nesmysly, kde koupite zcela
nesmysiné darky pro pobaveni. Je s podivem, Zengrgéatni spravy nezahaji &mti u této
.-ambasady”, poévadz nikde na ipslusnych webovych strankach (jako infotiman mediu)
jsem nedohledal informace, Ze jde o ,nesmysiny*lwEr pravniho titulu k danym pozetmk.
Pokud by tomu tak bylo, jde diladny vzor porusovani nasich pravnidledpisi - zakona na
ochranu spdebitele, potvadz veSkeré informace musi byt Gplné, celistvéeamm dojit k

zanmene s EZnou jinoucinnosti apod.

25 publikovani nezjigno, [cit. 2010-15-12] dostupné z http://www.lunambasada.cz/
26 publikovani nezjigho, [cit. 2010-15-12] dostupné z http://www.lunatemsy.com/
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3.8 Shrnuti realitniho trhu a vlivu na etiku v realitni ¢innosti

V této kapitolecislo fi diplomové prace popisuje zj&ty stav realitniho trhu na zakkad
provedeného S&ni a vlastnich zkuSenostiii Bamotném vzniku realitni kancétase vychazi
ze Zivnostenského zakona v navaznosti na obchadohnik, pokud jeifzena pravnicka osoba.
Pii své praci se setkava realitni makée zakony a vyhlaSkami vztahujicimi se k realijako
je nag. zadkon o vlastnictvi bytu, stavebni zakon, kagdstrzakon a f uzavirdni smluv
vychazi z obanského nebo obchodni zakoniku. Co se tyké@wia Upravy jako danz prevodu
nemovitosti, datwdarovaci z fijmu a jiné seidi daiovymi predpisy.

Osobré si myslim, Ze v tomto sénu je pravni Uprava u nas dostata, i kdyZ ne zcela
jednotna a mize neznalym osobamgldt problémy a zdat se jako velmi riepledna. Tyto
osoby z neznalosti pozaduji jednotny praviEdpis, ktery byesil realitni trh. Specialni zakon
pro realitni trh, je podle mne zbytey s ohledem, Ze jiz v&esi jiné pravni fedpisy.

Co se tyka etiky zdereni etickych princifi do realitnich firem a chovani realitnich
kanceldi a samotnych realitnich maklg nezpravi toto sam pravnirqupis, potvadz dle
obecné tvorby pravnihoig@dpisu je tento pravnir@dpis vzdy obecné povahy. Navic to také
nezohledni Zadné profesdii jiné sdruzeni, které bude zaloZeno pouze &&lein prosazeni
vlastnich obchodnich dila aniz by se jednotlivilen jiz sdm nesnazil implementovat a chovat
se eticky a toteba i tim, Ze bude dodrZzovat veSkeré pravetlpisy, které se ho tykaji bez
ohledu na okolni podnikatelské priesti.

U nas je roz$ena praxe, Zze se jakykoli pravniedpis obchazi nebo se ¥m hledaji
mezery tak, aby ho nebylo mozno zcela uplatnitkeEfie obtizg zakonemci predpisem
zachytitelna jedna se o elementarni principy dabmovani — rozliSeni dobra a zla. Pokud se
nezneni podle mne ,mentalita® aani, je jakykoli pravni pedpis, nebo samotné sepsani
etického kodexu co se tyka prosazeni etiky v rdalitmosti zcela nereélny pm.

Jako zdarnymipkladem klasického neetickéhoddoani je i povinnost obchodnich firem
uvadit na své webové prezentaci Uplné celistvé a spravioémace, zasilat ke zkgneni
Ucetni rozvahu na rejskovy soud apod. ¥Sina firem tuto povinnost danou zakonem neplni a
ostatni ze znalosti, Ze nejsou sankcionovani, tagéta zarrné netini. Pochybuji o tom, Ze
pokud je v realitni kancelazamestnan pravnik, nebo advokat, Ze o této povinnaslitni

kancel&e newdi.
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DalSim zdarnym fiikladem etického iistupu z praxe ip samotné realizaci staveb -
nemovitosti je i ,autorizovany inspektor* a jehakee ve stavebnim pravu. Tento instrument
byl ,opsan“ z kmeckého ,bavorskeho” prava, kde byl autorizovarspektor jiz 20 let zcela
funkéni instrument se vSi pPestnosti a vaznosti. U nas jsou stavby ,povolovarwuiito
autorizovanymi inspektory tzv. ,Certifikaty“&Sinou stavbou konfliktni, kdyZz neSlo stavbu
povolit pies stavebniiad, nebo stavebnifad stavbu zamitl, tak inspektor stavbu povolil a
nasledg pouze oznamil vydani certifikatu stavebnintadu a stavebnik mohl vesele zahajit
stavebni prace bez jakéhokoli postihu. Obchazgiélkerucovani stavebniho prava je zde zcela
viditeIné, ale tuto variantu stavebni zakorfe$¢ tj. nedoslo k poruseni zakona. Nasledna
Loprava“ ¢i odstrarni jiz zahajené stavby je u nas pouze v teoretioké¢. Takto navrzené
stavby jsou jiz mnohdyipdem prodany kliedm (smlouva o smlouy budouci, smlouva o

vystaviz).
4 Realitni kancel&e

4.1 Realitni kancelde obecr

Samotna realitni kanceél@becr hraje nezastupitelnou roli na trhu s nemovitoste.
hlavnim tvaircem etiky v realitni¢innosti a nastavuje hodnoty na realitnim trhu. Real
kancel& ma zasadni vliv i na préci svych realitnich méklé

Jeden z primarnich ukiolrealitnich kanceld je poskytovat zaruku aighlednost celého
procesu prodeje&i ndkupu nemovitosti. Realitni kancelgiejima roli garanta a zodpovida
obé¢ma stranam za dodrzeni pravnich, etickych a matalnorem. Realitni kancél&e obecé
snazi poskytovat takové sluzby, které klientzar&uji profesionalitu, spolehlivost a rychlost.
VétSinou se o prodej, pronajem a spravu nemovitéaté szkuseny” tym realitnich makiea
stabilni skupina externich spolupracovniku z objastvni - advokéti nebo naiaprojektove —
projektanti, architekti, daové a z oblasti znaleckych ogaimn Vzhledem k velkému mnozstvi
realitnich kancela je na trhu znénd konkurence, a proto se kazd4 snazi foedi svoji
nabidku poskytovanych sluzeb, které chylbwadi jako ,pravni sluzby realitni kancida Je

obvyklé, Ze kazdad&tsi realitni kanceldzamestnava&ci spolupracuje s advokatem, ktery je tim
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pravym nezavislym garantem prét$inu klienti po strance pravni (a jediny smi poskytovat
pravni sluzby?") a soudniho znalce, ktery je garantem po stranegni nemovitosti.

Pred 20 lety se na realitnim trhu podnikalo pouzesgednictvim tis¢nych médii. S
nastupem dalSich novych medii se vilghu obdobi zaved! zcela G internet a vznikly
prvni realitni portaly a vyhledave. VSe bylo zdarma a pa@mé lehce dostupné. Kazdym
rokem jejich efektivita stoupala a zavedly se ppoplatky a ceniky za inzerci. Dnes je situace
takova, Ze ceny se stale zvysujitep propad realitniho trhu a jsou jiz mnohdy taknmeag
vysoké, Ze jsou na hram pro rkteré realitni makli@ jsou doslova existéné nelinosné.

Jak jsem jiz uvedICR pati dlouhodols k nékolika zemim Evropské unie, ve kterych je
kazdy rok zobchodovano vice nemovitosti béasti realitnich kancetanez s nimi, coz se
ovSem &¢mto kancel&im pochopiteld nelibi a snazi se tyi&islo obréatit a omezit volny trh s
realitami i tim, Ze omeziifstup na realitni trh novym realitnim maklén nag. zaloZzenim
povinné profesni komory. Tento model miigpmina vznik komory d#ovych poradé na
zaklad prosazeni Gpravyifslusného zékord kdy se omezilo podani lavého piznani (v
cervnu) jen za fedpokladu, Ze d@vé giznani zpracovavélen komory, i kdyZ je osoba znala,
ma ekonomické vzdiani, dlouhodob vede @etnictvi apod. Je s podivem, Ze stepa daové
piiznani e FU odpovida poplatnik, i kdyZz mu ho zpracovéea této komory.

Jednim z faktoru, Ze lidé neradi obchoduji s netostini Fes realitni kanceté je
skut&nost, Ze ma vysoké provize a u lidi nevzbuzdpédu vzhledem k nabizenym sluzbam.
Cast néaklad jde na reklamu a inzerci, samotné vyhotoveni smklze bréat jako zray naklad
s ohledem nadinou praxi advokét kdy tyto smlouvy sepisuji od 1.500¢Klo max. 5.000,-
K¢ za slozité fipady. Owieni podpig na smlouvach (kde to vyZaduje zékon) je za 30,z&
podpis coz neni taktéz vysokastka. Samotna advokatri Qoté'ska Uschova) je zpravidla
financovana z Urak z vloZenych petgnich prostedki. Navic realitni kanceté maji jiné
zpasoby ocedni spolupracujicich advokgt které je daleko nizSi nez cena obvykla mimo
realitni kancel& BohuZel kupujici klient plati veSkeré prohlidklekta, ktei si nemovitost
pouze prohlédli. Pkoma tedy kupujici platit sluzby, ktet@rpal jiny klient - uchaze Je mi

stale zahadou.

27 Zakork. 85/1996 Sh.g advokacii ve zréni pozd;jsSich pedpisi.
28 zakon¢. 523/1992 Sh o dazovém poradenstvi a Kom daiovych poradé Ceské republikyve zréni
pozdjSich gedpigi
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Osobré se domnivam, Ze provize u nas jsou nadsazeny @ nolso, aby se realitni
kanceldée omezily, tak se snazi omezit¢pb firem na trhu. Toto realitni ,loby” je dosti 88 a
snazi se @sobit na naSe zakonodarce, aby uzakonily omezamnihty principu a volného vgbu
na trhu s tim, Ze clf jakoby ,chranit* potencionalni klienty. Za podiei dobu neznam zadny
velky piipad, ktery by zasluhoval zmu legislativy v této oblasti. Jde pouze o jedwétli
piipady jednotlivé a nikoli rozsdhly opakujici sefipad jako z devadeséatych let minulého
stoleti. Nebo jako stale opakujici se pedky i prodeji osobnich automoliil kde dokonce
nemusi mit smlouvy v této oblastiedire ovéiené podpisy. KdyZ na tuto skdtest upozornite,
tak jen slySite, aby se to moc nerbklo, porgvadz by to mohlo byt zneuzito vétgim netitku
nez nyni.

Dnes je ¥tSina klienfi jiz poutena a jednotlivéifppady nebudou odstramy jen vznikem
pravni normy. Jakofjklad mohu uvést, Ze jiz prvotni Sumerské zakorzkyob 2000 pnl.
trestali uplaceni a pletichyripobchodovani a i tyto kruté tresty plynouci¢ehto zakonik
nezabranily, aby sesmto &inam zabranilo, a tytainy trvaji do dnes. N&$ trestni zakoflik
trestd podvod o jiné majetkové trestii@y (zlociny), ale samotné uvedeni wigluSném
zakoniku toto chovani neodstrani. Je podle mnecerghodivné, Ze k zesileni volani po
omezeni trhu a tim omezeni realitnich kancéei®sililo v dols, kdy bylo na trhu mén
nemovitosti a klienti nebyli ochotni platit stalgseké provize. Volani po Zenéni etického
kodexu a tim zamezeni nekalého jednani realitnanticéddi je podle mne pouze obchodni
taktika €chto velkych hr&i na trhu. Neustale omilanim, 2®veék je tvor ,hloupy”, a Zze ho
musi tyto realitni spot@mosti chranit je naprosty nesmysl. V dnesni dgb ¢lovek natolik
poweny novymi sdlovacimi prostedky a nefetrzitym gisunem informaci, Ze je zde naprosto
nadbyténé realizovat &o, co nglo byt realizovano v 90 letech minulého stoleti, Kuya

informovanost lidi miziva.

4.2 Vznik realitni kancelate a etické edpoklady

Na samotny vznik realitni kancéamusime nahlizet pouze z pohledu pravniho. Existu;
tii zakladni formy provozovani realitni kand&ldez ohledu na etickéguipoklady, které zakon

nezohleduje.

29 Zakort. 40/2009 Sbtrestni zakonikve zréni pozdjSich gredpisi
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4.2.1 Fyzickd osoba — zivhostenské opra&m

Za prvni formu niZzeme povaZovat zaloZzeni a provozovani realitni édfec pouze na
zaklad vlastnictvi Zivnostenského opram. Podminky zZivnostenského podnikani a kontrolu
nad jejich dodrzovanim upravuje zaka@n 455/1991 Sb., Zivnostensky zakon, veirdin
pozdjSich gedpidi (dale jen ,zivnostensky zakon”) § 2 tohoto zakdeéinuje pojem zivnost,

a to jako soustavnowinnost provozovanou samost&tnvlastnim jménem, na vlastni
odpowdnost a za telem dosazeni zisku.

Samostatnost znamenda, Ze adisgbu podnikani rozhoduje podnikatel sam, nepodléha
piikazim nikoho jiného, neni v Zzadném vztahu fimenosti. Samostatnost podnikatele vSak
nezbavuje povinnosti dodrZovat platné praveidpisy.

Je teba odlisit podnikani od prové&d prace na zakl&dpracoviipravniho vztahu, kdy
pracovnik vykonava praci v ramci organizace gstmavatele, podle jeho dispozic, obvykle v
jeho provozovi a prostednictvim jeho vyrobnich a pracovnich piresi.

Samostatny podnikatel — nezavisly realitni makMykonavéa cinnost na vlastni
odpowdnost, tzn., Ze za¢hneodpovida nikdo jiny, za své zavazky odpovid&am, dopusti-li
se poruseni pravni povinnosti, nese on sam atppmst s takovym porusenim spojenou.

Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti spada pod Axmost volnou, cozZ je
uvedeno v filoze ¢. 4. Zivhostenského zakona (k 8§ 25 odst. 2)¢&hon vyplyva, Ze pro
provozovani zivnosti volné zakon nevyZzaduje prokand odborné ani jiné zgobilosti, pouze
je nutné splnit vSeobecné podminky dané timto zékodle § 6 Zivhostenského zakona a to:

» dosazeni veku 18 let,
e zpuasobilost k pravnim ukamm,
* bezuhonnost.

Podminka dosazeni¢ku 18 let neni stoprocentni. | osoba mladSi muzenast
provozovat se souhlasem soudu, navrhne-li to ggfioany zastupce. Zigobilost k pravnim
Ukonim vznika postupfia muze byt podle zdkona rozhodnutim soudu omeretmm, ji muze
byt oltan zbaven. V plném rozsahu se nabyva zletilosidsim veku 18 let. Zletilost muze

nabyt i osoba mladsi 18 let, a to uEm manzelstvi po 16. roku, pokud tak rozhodneEou

30 Navrhovany novy afansky zakonik umozni zletilost i bez uganvi manZzelstvi.
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Za bezuhonnou se praely tohoto zakona nepovazuje osoba, ktera bylaopnacre
odsouzena pro trestdjn spachany umyst jestlize byl tento trestn§in spachan v souvislosti
s podnikanim, anebo sgumétem podnikani, o ktery Zzada nebo ktery ohlaSuj&gugdase na ni
nehledi, jako by nebyla odsouzena.

Pro (tely posouzeni bezuhonnosti je Zivnostensiadiopraviin vyzadat si od soudu opis
pravomocného rozhodnuti. Pokud rozhodnuti neobsasiuténosti rozhodné pro posouzeni
bezuhonnosti, je Zivhostenskyad opravin nahlizet dodch ¢asti trestniho spisu, které tyto

skute&nosti obsahuiji.

4.2.2 Vd&ejna obchodni spolé&nost

Za druhé vznik realitni kancé&jako obchodni spataost dle zdkona. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, ve &ni pozajSich gedpigi (dale jen ,,ObchZ”) a to:

» Vetejna obchodni spataost (v.0.S).

* Komanditni spolénost (k.s.).

* Spol&nost s rdenim omezenym (spol. s r.0., S.r.0.).

* Akciova spolenost (a.s.).

* Druzstvo.

Obchodni spolkaosti v zavislosti na své pravni fokrmusi splnit nize uvedené zakladni

podminky:

» zaloZeni — spolenskou smlouvou, natkym zapisem,

» ziskat Zivnostenska opraym (analogicky jako vyse),

» zapsat spolmost do obchodniho refftu — zapisem v OR vznika,

» registrovat spoknost u finadniho Gadu.

Déale ugesnim nejpouzivaisi spolénost a to spolsost s rdenim omezenym a

akciovou spoleénost a organizmi sloZku jako zvIastni typ.

4.2.2.1 Spolmost s rdenim omezenym

Spol&nost s rdenim omezenym je zaloZena sepsanim a podpisentepsk& smlouvy.
Spole&enskou smlouvu je dle § 57 ObchZ nutné sepsat fornmidského zapisu. Z § 110

téhoz pedpisu vyplyvaji nalezitosti, které musi sg@ieska smlouva obsahovat. Navrh na zapis
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spole&nosti do obchodniho ref#tu se podava u ifslusného rejstkového soudu. Navrh
podepisuji vSichni jednatelé a podpisy tiedepsanych formutich musi byt Eedre ovéireny.

K navrhu se pkladaji pilohy stanovené zakonem (sp@#eska smlouva nebo
zakladatelska listina, Zivnostensky list, vypisatdstru nemovitosti, doklady o s@hi vkladové
povinnosti a dalSi povinné néalezitosti). O zapsjule&nosti do obchodniho ref$tu dostane
spol&nost od rejgtkového soudu Rozhodnuti o z4pisu, které je dafmuzaslano do jejiho
sidla. V gipac, Ze toto rozhodnuti poSta vrati jako nedené je stadle mozno ho na
rejstikovém soudu osoknvyzvednout. Zapisem do obchodniho st fakticky vznika
spole&nost s rdenim omezenim a timto dnem nastava povinnost péstvjné) detnictvi.
Prvni z povinnosti navvzniklé spolénosti je jeji registrace u mistrpiislusného finatmiho
Uradu a pozadat o zaslani Udijdatoveé schrance.

Pro stale se opakuijici fikci co jéilvec spolénost s rdenim omezenym, a jak ¢y tak
uvadim, Ze réeni je upraveno 8 106 ObchZ a to odst. 1. - gpolst odpovida za poruSeni
svych z&vazk celym svym majetkem, a dost 2. - spoliei rwi spoléné a nerozdily za
zavazky spolénosti do vySe souhrnu nesplacenydsti vkladi vSech spokniki podle stavu
zapisu v obchodnim rej$itu. Zapisem splaceni vSech vkiado obchodniho rejgku ruceni
zanika. Zaplacenim kterémukoliv Ziitela ruceni nezanika ani se nesnizuje jeho rozsalenPIn
za spolénost poskytnuté ziodu riéeni se zapstava na splaceni vkladu toho spwlika,
ktery plreni \&fiteli poskytl, a neni-li to mozné, e spolénik pozadovat nahradu od
spoleé&nosti. Neniize-li dosdhnout této nahradyibe pozadovat nahradu od spwlika, jehoz
vklad nebyl splacen, jinak od kazdého ze spual@ v rozsahu jeho dasti na zakladnim
kapitalu spolénosti.

Pras tedy nazev ,spolaost s rdenim omezenym” a to proto, Ze je pouze omezetgniu
spole&niki a to do doby splaceriiasti vkladu, jakmile spotaik vklad plré splati, ré¢eni
spole&nika zanika a spataost r&i dale pouze svym majetkem. Tj. uvedené vkladyespdki
neni ono omezenéhodeni (nap. 200tis), jak se &ktefi jeS€ mylné domnivaji. Spokénost
muze a nemusi mit majetek vyssi nebo nizsi nez jdanjevklad spokénika.

4.2.2.2 Akciova spotmost

Druhou nejkzrejSi formou realitni kanceta z oblasti obchodnich spoiesti je akciova

spolg&nost. To je spolost, jejiz zakladni kapitél je rozvrzeny n&ityr pocet akcii o ukité
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jmenovité hodna@ Muze byt zaloZzena jednim zakladatelem, je-li aditel pravnickou
osobou, jinak d¥ma nebo vice zakladateli. Zakladaji-li sgolest dva nebo vice zakladdigel
uzawou zakladatelskou smlouvu. Zaklada-li spgolest jeden zakladatel, podepiSe
zakladatelskou listinu. Nalezitosti zakladatelskéloaivy a zakladatelské listiny stanovuje
obchodni zakonik. Podpisy na smlouvach musi bydmid oweieny. DalSim nezbytnym
dokladem, ktery je vyhotovovan pro peldy zaloZeni spodaosti, jsou stanovy. Na ustavujici
valné hromad se rozhoduje o zaloZeni spoiesti, schvaluji se stanovy a voli se organy
spol&nosti (valna hromada,ipdstavenstvo, dozéirrada). Z této valné hromady je ifxen
zapis, ktery je notdky owien, a slouzi jako doklad pro zapis v obchodnintit&js Navrh na
zapis do obchodniho rejtu podava pedstavenstvo a podepisuji ho vSichtienové
predstavenstva. Spaieost vznika k okamziku zapisu do obchodniho tiyst

4.2.2.3 Organizmi slozka

Za teti ne zcela &nou praxi je organizai slozka ¥tSinou zahragniho podnikd*
jedné se o sloZku podniku z ustanoveni § 21 Obpbdnikanim zahratini osoby na GzentiR
nebo jeho organizai slozku. Opravéni zahranini osoby podnikat na Gze@R pak vznika (s
vyhradou dle odstavce 4. stejného ustanoveni) keamsu podniku této osoby do obchodniho
rejstiku, pripadré organiz&ni slozky tohoto podniku, a to v rozsahu zapsangiealnttu
podnikani.

S ohledem na obeé&rakceptovanou teorii jednoho podniku, dle ni&Ze mit podnikatel
pouze jediny podnik, tak zahr&ni osoby - podnikatelé dle § 23 ObchZ,&Hii na tzemiCR
podnikat bez majetkovécasti na jiném podnikateli, zdefizuji organiz&ni slozku svého
podniku, ktery je tak i nadale umistv zahranii. Pfi zkoumani pravni povahy organia
slozky podniku zahradini osoby je fteba vyjit ze skutaosti, Ze jde o organiZai sloZku
nikoliv pfimo zahranini osoby - podniky.

Dle naSeh@eského prava je podnike hromadna (viz § 5 odst. 2 Obchz). Jak vyplyvé z
ustanoveni 8 118 odst. 1d@@mského zakonikugei jsou gednetem olganskopravnich (a tudiz

i obchodrpravnich) vztah. Podnik je tak objektem fpdmétem) pravnich vztah nikoliv

31 SUM Tomas, Organizani slozka podnikupublikovano 05.12.2007, [cit. 2010-22-12] dostupré
http://www.epravo.cz/top/clanky/ 51777
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jejich subjektem. Z toho vyplyva, Ze podnik nemawvmi subjektivitu, tj. neni pravnim
subjektem.

Dusledkem skut@osti, Ze podnik nema pravni subjektivitu, je pak#e ji nedisponuje
ani jeho organizai slozka. Lze proto uzé#éw, Ze organizéni sloZzka podniku zahramii
pravnické osoby neni pravnim subjektem, proto ngpidobilost mit prava a povinnosti.

Nema-li organizéni sloZzka podniku zahramii pravnické osoby pravni subjektivitu,
nema ani zfisobilost k pravnim ukamm. NemiZe tak ani vstupovat do pravnich vzighko
smluvni strana.

Tyka-li se proto smlouva organizd slozky podniku zahraémi pravnické osoby, uzavira
ji piimo podnikatel, jehoZ je podnik, resp. jeho orgamz sloZzka majetkem. Uvedené vSak
nevylwuje zakonné zastoupeni podnikatele vedoucim ta&oyenizani slozky ve smyslu 8 13
odst. 2 ObchZ.

Vzhledem k obecnému pravidlu, dlghoz ma zfsobilost byt dastnikenm¥izeni ten, kdo
ma pravni subjektivitu, je s ohledem na vySe uvéd&ejmé, Ze organizai slozka podniku
zahrantni pravnické osoby nema procesni subjektivitu a tdembyt tak ani €astnikem
smluvniho vztahwi soudnihotizeni. Obdob& nema ani zfisobilost jednat samostatmpied
soudem, tj. nema procesnitzpbilost. Givodem je chydjici zpisobilost k pravnim ukamm.

Ucastnikem fipadného soudnihidzeni v disledku porudeni prav a povinnosti tykajiciho
se organizéni slozky zahrarni pravnické osoby proto bude podnikatel, o jehodnik, resp.
organiz&ni sloZzku podniku se jedna. Tuto skirtest je nutné zohlednit jiZipuzavirani smluv
a piipadném psani Zaloby; bude-li jakdagtnik soudnihdizeni ozn&ena @imo organizani
sloZka podniku zahrai pravnické osoby, hrozi zde riziko, Ze séiz@dni zastavi.

Z praxe jsem se zatim nesetkal, Ze by nyni redtamicel& byla organizéni slozkou
zahranéni osoby, ale chci timto upozornit n&itwu ostrazitost, patvadZ na nas trh pronikaji
zahrantni realitni kanceli@. Takto ,zaloZzena“ realitni kanceélgy nengla pravni subjektivitu,
tj. neniize tak ani vstupovat do pravnich vatghko smluvni strana, ale pouze v zastoupeni
jednajici osobou jak je pospano vyse.

st 7

4.3 Struktura realitnich kancel&i

Kazda realitni kancetama svou vlastni organizai strukturu a funéni schéma (popis

pozic a tim i pravomoci z pohledeSeni poruserdi zatlenéni etickych pravidel). Malé realitni
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kanceld@e maji jen nejnui)Si schéma (spisSe jen raeny — majitel a padzeny), ale u #tsSich
spoleénosti jiz je nutné organizaci légéenit a tim i stanovit odp@dnost za séfené Ukoly a
jednani. V pomysiné pyramide vrcholové vedeni zpravidla vedeni sgalesti, pod nim jsou
jednotlivé oddleni nap. sekretariat, obchodni o#ldni, kometni oddleni, marketingové
odckleni, ekonomické oddeni, personalni a IT odteni. Zvlastni skupinu tud pracovnici,
kteri vykonavaji externi sluzby — to jsou advokati, adti, architekti. Kazda&si spolénost

ma vlastni organizai strukturu, ktera slouzi i pro ziskani certifikdSO 9001:20009.

4.4 \Velikost realitnich kancel&i

Jednim ze zékladnich ukazatel samotnym &eni realitnich kancetéje jejich velikost.
U nés pevlada dlit realitni kancelé& podle pétu osob, ale spravn&léni realitnich kanceta
tedy podnik vychazi z platného mi@eni Evropské unie. Obetne lze tedy dlit na
mikropodniky, malé, gedni a velké. Kritéria pro tazeni konkrétniho podniku do kategorie
velikosti stanovuje filoha I. N&izeni Komise (ES}. 800/2008.

Priloha |. Nd&izeni Komises. 800/2008 pro rozdleni podniki do kategorii dle velikosti
pouZziva parametry get zangstnand, ro¢ni obrat, bilagni suma roéni rozvahy:

Mikropodniky jsou vymezeny jako podniky, které zé&stnavaji méa nez 10 osob a

jejichz raini obrat nebo bilatmi suma roéni rozvahy nefesahuje 2 miliony EUR.

Malym podnikem je podnik, ktery zagstnavd mé&nez 50 osob a jehodwi obrat nebo

bilanéni suma roéni rozvahy nefesahuje 10 milioh EUR.

Stirednim podnikemjsou podniky, které zagstnavaji mé& nez 250 osob a jejichZ qoi

obrat nepesahuje 50 milioin EUR nebo jejichZz bilami suma réni rozvahy nefesahuje 43
miliond EUR.

Velky podnik je podnik, ktery neni dle vySe uvedenych parainaiti mikropodnikem,
ani malym a ani g&dnim podnikem, p&itmezi velké podniky.

U nas se zpravidlagteni realizuje Upla jinak a ¥tSina u nas prohlasujicich se ,velkych”
realitnich kancekid spada do malych podrikJestli se snazi se vyvolat dojem, Ze se jedna o

velkou realitni kancefa nebo pokud mozno ,nejtsi“, nevim, ale oft pochybuji o tom, Ze

32 Natizeni EU je pravnim aktem Unie. Jsatijjmana Radou EU na navrh Komise. Maji obecnou zdwst a
bezprostedni pisobnost tzn., Ze plati v kazdétenském stdt piimo, bez provagtiho vnitrostatniho aktu (jak
je tomu u Srérnice EU). Jsou s@asti sekundarnich pramekomunitarniho prava EU.
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pravnik v realitni kanceta nebo spolupracujici advokat neinformuje vedgmbl&nosti o
déleni, které vychézi z platnéhoifmeni EU.

U nas jsou deklarované velké spwolesti gedevSim franchisingové spotesti, tj.
samostatné podniky vystupujici pouze podcitau obchodni zngkou, tj. nejde o
,zamestnavani“ jak uvadi zakonik prate.

Zpravidla veSkeré realitni kancedabyly zaloZzeny co do velikosti jako mikropodniky.
Maji obvykle minimalni néklady, dva nebdi tzaméstnance a na 8y provoz vyzaduji
minimalni ndklady a tim ttd cenu za poskytnuti realittinnosti dof.

Velmi mne pobavil nadzor zji&hy pii mém piizkumu, Ze se u nas zaestre velkou
realitni kancelApovazuje spolaost s pétem gt az Sest zadstnand a velka realitni kancela
se povazuje ma-li zastoupeni na $ir§im Gz2ERyitj. ma vice pobiek. Ritom za poboky jsou
povaZzovany i spolupracujici osobjelba na bézi franchisingu. Z praxe vim, Ze nejde o
»pobacky”, Ze tomu tak zpravidla neni, protozétSina makléi jsou externisté pracujici na
vlastni Zivnostenské opr&smi jen pod ,zastitou” této firmy, co? zakon o zmmanost’
L2umoziuje“ zruSenim sporného 8§ 13 vySe uvedeného zakalea,jde o velmi spornou
spolupraci, poévadz podnikatel by gt byt ve svém rozhodovani zcela nezavisly na po&lgne

jinych ,nadizenych® osob.

4.5 zvlastni podminky — franchising, MLM a etika

Franchising nebo MLM? Zvlastnim typem co do velikosti je ovSem realikainceld
pracujici na principu franchisingu tj. prigpeni obchodni zriky jiné realitni kancek, ktera
nyni vystupuje pod touto obchodni Zkau. Tj. nejde o velikost podniku jako takovéhoe jd
pouze o profj¢eni obchodniho jména jiné sp&h@sti, na coz se u nas zpravidla zapomina a
deklaruje se chylin(nebo mozna zcelaélre), ze jde o ,pob&ky” dané realitni kanceta. Pro
neznalého pozorovatele jde o totéz, ale po pravanse jde o &co naprosto jiného, a i zde
vidim zdarny piklad klamani spdéebitele a neetické chovani gamotné realitndinnosti.

Zpravidla franchisingovéetézce (které nejsou, jak jsem jiz uvedl, jedna a tiiea),
poskytuji svou obchodni zélu, znalosti a zfisob podnikani druhym osobam, které jim pak

s vz

odvadji ¢ast zisku naip formou Uhrady licence za pozivani obchodnickpa

33 Zakorg. 262/2006 Shzakonik praceve zréni pozdjSich pedpisdi.
34 Zakort. 435/2004 Sbhg zangstnanosti ve zréni pozdjSich gredpigi
35 publikovani nezjigno, [cit. 2010-22-12] dostupné z http://www.meseflanky

52



Franchising ma za ukol pomahat csluat vyhody mikrofirem s vyhodami firmy¢tsi.
Mezi vyhody \tSich firem niizeme zahrnout SirSi nabidku nemovitosti, sledgganvebové
stranky, slevy p nakupech techniky a sluzeb (telekomugikiasluzby, inzerce, reklamni
sluzby), tSi divéru klienth, finaninich Ustavu, pdp zahraninich investoru, déle &sSi
zviditelnéni v tisku, na internetu a v terénu (logo urmst na kanceféch, vitrinach,
automobilech maki& i majiteli realitnich kancel®). Efektem je wtSi paet klientu, étSi
povedomi u lidi.

Cilem této filozofie je sloteni mikropodnik na bazi franchisingové spoéteosti.
Prostednictvim seskupengthto malych ekonomicky a pra¥rsamostatnych firem, je snaha
dosahnout maximalniho efektu v komplexninstitku. St spolupracujicich kancefama &tsi
moznosti a Sanci uspv konkuregnim tlaku ostatnich. Prakticky dehnznikaji dalSi novi
konkurenti nejen R.

Vznikla krize na realitnim trhu je pro franchisingo realitni si spiSe vyzvou a
prilezitosti k ziskani &Siho podilu na trhu, ale nejde o spasu¢ Sie€davaji svym realitnim
kancel@&im moderni propracované marketingové metody, koxmpleSkoleni a motivéni
trénink pro maklége zangiené na vysokou Uroxigposkytovanych sluzeb. Bwretiny subjektu,
které z&inaji podnikat bez podpory franchisingového padnee potech letech neudrzi na
trhu, zatimco asi 80 % subjektucleneénych do realitni sét zastava na trhu i poéch letech
svého pisobeni. Deklarovana uspora na provoznich nakladechompenzuje odvodem za
poskytnutou obchodni z&leu.

Musim ovSem upozornit na odliSnost klasickeho fiesingu, kde je podpora dana a mezi
béZznou praxi v ziskavani pouze novyahanki obdobr jako multilevel marketing
(viceurowiovy marketing — ,MLM") coz neni franchising v praméslova smyslu, jak je u nas
bézneé deklarovano. Novylen MLM si vS8e musi vybudovat sam, jen navenekwyyste pod
jistou obchodni zn&kou, kterd& mu krom obecnych ,motir@ch” Skoleni, moznosti pouzivat
firemni web a nutnosti uhrazeni vstupniho a prduiteo poplatku (za obchodni zka), nic
vic nenabidne.

MLM se blizi svym obecnym pojetim nechv&lmnamym a nezakonnym pyramidovym
hram (,letadlu”). Pyramidova hra je vicettmwa struktura lidi, jejichz cilem je v¥tat penize

na lidech, kt& se fipoji po nich. Letadlo je zaloZzené na tzv. duplikian efektu. Kdokoliv
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piivede rtkoho noveho, vybere odéjnvstupni poplatek, jehoZast si necha aast poSle na
pierozdleni ¢lovéku, ktery ho do systémuipedl. Ten sicast neché &ast posle vys. A tak to
jde az k jedinci na vrcholku pyramidy, ktery daggteém zalozil.

MLM se deklaruje odliSnym systém, ktery dava dohmdgndw¥ marketingové strategie —
piimy marketing a ,franchising”. Subjekty, které terstystéem vyuzivaji, se zabyvajiedevsim
piimym prodejem svych produk{se kterym je MLM velmi Uzce spjat) préstnictvim svych
obchodnich zastuficmaji viceci méns podobné systemyerozdlovani provizi.

Hlavnim rozdilem je, Ze tyto firmy na rozdil od iskych pyramidovych firem opravdu
prodavaji gjaké produkty — vytviéji urtitou pridanou hodnotu, proto i kdyz je igob nabirani
lidi podobny, ne-li zcela totoZzny s pyramidovou yrmeni v rozporu se zakonem. VeSkeré
penize (nebo jejich drtivaétsina), které se v systému pohybuji, jsou vyger@mg\prodejem
firemnich produki — v naSem fipact realit. Je ovSem na zvazeni nabizi-li se reality
s centralniho registru MLM firmy, nebo si musi kazwbvy jedinec reality sdm vyhledat.

Na rozdil od ,letadla“, kde pe&@ani prostedky plynou pouze ze vstupnich poptatisob,
ktere ,naleti”, a jejich penize jsou nasléditerozdtleny mezi lidi vySe v pomysiné hierarchii
pyramidy. To, Ze firma fungujici na bazi MLM prodaucité produkty — reality z centralniho
registru, jeji smysl legalizuje i kdyz se nantip@ani tchto firem nemusi libit a ostatni praktiky
jsou obdobné, ne-li shodné jako u pyramidovych her.

Hlavnim cilem lidi zapojenych do MLM v oblasti regddy m¢l byt obchod s realitami, a
to bul’ svépomoci¢i pomoci lidi, které do systémufipedou. Tito ochotnici za vstup do
organizace zaplati vstupni poplatek a zapoji ssitdé@loveka, ktery ho do sdtpripojil. Od oné
chvile mohou prodavat produkty, z nichz ziskavajiaxast provize lidé ve strukite nad nimi.
Stejre jako vSichni ostatni mohou do systéniiv@dét nové lidi, z jejichz prodeje jim i lidem
ve ,vétvi“ nad nimi podle stanoveného systéniijde cast provize.

Cilem lidi ve vrcholovém MLM byva séta ,nedlat nic*, zatimco lidé v dolnich liniich
budou prodavat a vythvat, a jim z toho fjdou penize — tzv. pasivnfiem. A pra¢ v tom je
ona sila, onen motivai faktor, diky gmuz se lidé nechavajigmluvit a vstupuji do takovych
organizaci.

U néas v oblasti realitniho trhu se MLM postup zZaénoje za pravy franchising. Pravy

franchising je BZzny utfettzci KFC, McDonald's apod. NaSe praviteg@pisy neznaji obchodni
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spole&nost, ktera se deklaruje jako ,franchising”, prgak jsem jiz uvedl, jde o jednotlivé
diléi a samostatné firmy podiznymi obchodnimi nazvy fznymi IC) vystupujici pod jednou
obchodni znékou.

45.1 Realitni firmy na béazi franchisinqgu, MLM

V CR pisobi v oboru nemovitosti ¥ad &chto siti (vybrano nahodn bez blizsiho
zameru) nag.:

Re/Max (140 licenci, VCR pod touto obchodni zikou podnika lidr firma Prague Top
Estates, s.r.o.(t 27177149 s uvedenymi aktivy 26.512.00@,4€lkem za rok 2008, rok 2009
nebyl zvéejnén zakonem povinny Gd%).

Century 21 (40 licenci, vVCR pod touto obchodni z#kou lidr firma Global Real Estate
Company a.s.(d: 2785227, zakonem dany povinny Gdajéetini uzéa¥rka a rozvaha nebyla
zveaejrena po celou dobu existence firmy).

Mexx_Reality (v CR pod touto obchodni z#leou podnika lidr firma MEXX Reality
s.r.o., C: 48949485, uvedenymi aktivy celkem 86.360.000,24 rok 2009 — ostatni Udaje
kompletni - pIni zakonem danou povinnost).

M&M reality holding (70 licenci, VCR pod touto obchodni z#leou podnika lidr firma
M & M reality holding a.s. €: 27487768 s uvedenymi aktivy celkem 113.338.000z& rok
2007, rok 2008 a 2009 nebyl Zegxn zakonem povinny udaj).

Sting (v CR pod touto obchodni zdkou podnika lidr firma Realitni kanc&l$TING,
s.r.0., C: 49678043 k dispozici je pouze vyro zprava za rok 2008 uvadi aktiva celkem

165.420.000,-K, zdkonem danéa povinnost zeg¥ni za rok 2009 nebyla sgina).

Jak jsem jiz uvedl, ve&Sing pripadi, nejsou jejich jednotlivé ,polaky” sit¢ zpravidla
pobakou, tak jak je obeenbranu nap v bankovnictvi, ale jde o jiny samostatny pravni
subjekt (jina firma, jiné@), ktery jen vystupuje pod stejnou obchodnickaea. Pracovnici na
takto deklarovanych pobkach nejsou zadstnanci, naklady taktorzenych pob&ek nejde do
nakladi matdskeé firmy. Takto vystupujici realitni kancéga uvadijici nekompletni Gdaje, jsou

¢leny sdruzeni a asociaci, deklarujitijgii etickych pravidel.

36 dle § 21a Apsoby zvéejnovani (&etni za¢rky, auditu) dle zakona. 563/1991 Sb.p Ucetnictvi,ve zréni
pozdjSich gredpigi (i na www.justice.cz).
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Netfikam, Ze takto fizené pob&ky jsou v rozporu se zakonem, to nikoli, zdkon toto
jednani nezakazuje. Jen jde o chybné informovaofiedpteli — zakaznik, kdy se snazi
vyvolat dojem velké firmy s velkym gtem pobdek a velkym obratem.

4 5.2 Obrat realitnich kancel&i

Nekteré realitni spolaosti uvadji: ,, Zobchodujeme nemovitosti s¢émdm obratem
presahujicim 12 miliard K3 Neznam, podle jakého pravnihéegpisu uvedené spdéigosti
pocitaji ,obrat”. Jestli obrat potaji z trzni nebo ceny obvyklérgddmétné nemovitosti, tak
nejde o ,obrat” jak je obeérchapan uveden v platnych pravni¢edpisech.

Jak jiz bylo uvedeno, dkteré spolénosti prezentuji naprostagsné a vysoké ,obraty”,
kde mi neni znamivod #chto ¢isel. Obrat je z pohledu zakona definovasma zakony a to
pokazdé odlis¥ ale nikoli jak uvadi realitni kancé& Navic, jak jsem jiz uvedl vySe¢etni
uzawrky vypovidaji aplg o jinych ¢islech, pokud #&bec jsou zakonem povinné Udaje
zveejreny.

Obrat realitni kancefé by to byl, kdyby nemovitost odkoupila sama realkancelé a
nasledg nemovitost prodala jako fakticky vlastnik této rmosti, pokud jde pouze o realitni
kanceld jako ,prostednika” mezi prodavajicim a kupujicim, kdy neniaf@ neniize byt)
realitni kancelaucastnikem smluvniho vztahu, nejde o obrat.

Obrat je dan dle niZe uvedenych pravnitddpisi:

Za prvézékon o detnictvf® definuje v § 20 tzwisty obrat jako vy$i vyndssnizenou o
prodejni slevy tzn., Ze obrat je Uhtdstek na &tech W&tové Fidy 6.

Za druhézékon o dani zifdané hodnoty — DPH definuje v § 6 obrat jako vynosy za
uskut&néna zdanitelna pkni s vyjimkou plini, ktera jsou od DPH osvobozena bez naroku na
odpaet. Tato definice se tyka osob, které veddatmictvi. Pro osoby, které vedound&ou
evidenci, je obrat z hlediska DPH definovan jakijnmy za uskut&néna plréni s vyjimkou

pInéni, kterou jsou osvobozena bez naroku na oelpo

37 publikovani nezjigho, [cit. 2010-22-12] dostupné z http://www.mmrgatiz/cs/
38 Zzakort. 563/1991 Shzakon o detnictvi,ve zréni pozdjSich gredpigi.
39 Zzakort. 235/2004 Sbzakon o DPHve zréni pozdjSich gedpigi
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Krome¢ vySe uvedenych definice se pouziva i pojem obtat Gebo obrat stranytu. Je
to hodnota, kteraipdstavuje satet vSech zatiovanych poloZek natfsluSnou stranudiu (ma
dati nebo dal) zaifslusné obdobi. Do obratu se nezédfva pé&ateeni zistatek.

Samozejmé existuje i obrat z_ekonomického hlediskanamena mnozstvi finanich

prostedki prijatych ekonomickym subjektem za konkrétni obdakétni obdobi). Naipklad, u
obchodnika, je to souhrn toho, co zékaznici zdplaé zboZi, které si u & koupili. V
nekterych kontextech se téz ozmge jako trzbaci vynos. Negastji se mluvi o dennim,
kvartalnim nebo r&nim obratu. Anglicky termin turnover” se v tomtongslu pouziva v
EvropE. V USA se tak oznauje obratkovost. Souvislost se ziskem a nakladydfapduses):
obrat = zisk+naklady.

Timto vySe uvedenym a chybnym informovanim ze sgtnaalitnich kanceka dochazi
podle mne ke klamani spgebitele a zcela neetickému chovani. Uvedené udajgejich
prezentaci jsou v rozporu s platnymi pravninedpisy, oéemz musi jejich pravni poradce
bezpochyby ¥dét. Je rozpor mezi zjistitelnymi (ékenymi) informacemi a listinnymi podklady
vedenych u rejsikového soudd’ Tyto rozdily a nespravné informovani kliéntas pravntad
nepovoluje, a @l by ze strany kontrolnich orgarvyzadovat sjednani napravy, a pokud nedojde
k napra¥, tak stanovit spravni delikt a &ld pokutu. Veaejna prezentace jakékoli firmy nesmi

Veskeré vySe uvedené Udaje o firjgou volré pristupné u rejstkového soudu, ktery je
piistupny i fes webové rozhrani a to pro Sirokouejrost, kde jsou (nebo spiSe bylynbyt)
aktualni listiny — nap &etni zaérka — rozvahy, vyréni zpravy. Zde si znaly klient ime
ovérit finaneni silu spolénosti. Jsou zde aktiva a pasiva, a zda se zakkgéava to co firma
o sol& tvrdi. Zakon firmam uklada povinnost zasilat ngtiikovy soud pislusné doklady, ale
firmy ji s ledovym klidem neplni, statni organy wekroluji a nepostihuji. Jiz tady je zimgy
naznak toho, jak se eticky neeticky chovaji mnohé realitni kandela kdyZz maji zavedené
etické kodexy. Podle mého nazoru jde zcela o neymeti princid etického chovani v realitni
¢innosti. Pokud jsem narazitipsvém pfizkumu na realitni kancdlaktera si plni své zakonem

dané povinnosti (viz ndpvyse v seznamu) Slo vzdy o vyjimku ne&Zhé zjiseni.

40 Shirka listin[cit. 2010-22-12] dostupné z http://www.justice.cz
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HorSi je ovSem dohledat na strankach samotné nedtdancelée zakladni povinné

informace o firg (nazev firmy, €, sidlo firmy, jednatele atd.), ale i to se postupdoby

ZlepSuje.

4.6 Nezavislost realitni kancelée

Pokud se zasiim na posouzeni nezavislosti realitnich kanteladali |ze opravdu

povazovat realitni kancélaa nezavislou, partnerskou apod. taktopné musimcéerpat z vySe

uvedeného riizeni Komise EU. Nezavislost realitni kandéelge rozhodné pro zavedetii

pievzeti etickych pravidel v rdmci jedné firmy a jgjicasledna kontrola.

Nezavislym subjektenpe ten, ktery nevlastni jiné subjekty z 25 % aevprocent a ani

neni jinymi subjekty vlastm z 25 % a vice procent.

Partnerskym podnikepsou podniky, které nejsou propojenymi a mezi dipiati, Ze:

podnik vlastni sam nebo spde s jednim¢i vice propojenymi podniky 25 % a
vice procent (ovSem ne v rozsahu, kteryipdd vymezeni propojeného podniku)
zakladniho kapitalu nebo hlasovacich prav druhdumnigu nebo

podnik jecasté&né vlastren druhym subjektem, a to v rozsahu 25 % a vicegmioc
(ovSem ne v rozsahu, ktery Hatlo vymezeni propojeného podniku) zakladniho

kapitalu nebo hlasovacich prav.

Podniky, u nichZ propojeni nemusi znamenat patviepodniki pro &ely vypaitu

velikosti kritérium 25 a vice % pro partnerstvi podi ovSem vzdy neplati. Pokud jsou

investory daného podniku subjekty z nize uvedersgmamamu a zaroietito investdi nejsou

jednotlivé ani spoléné propojeni (viz propojené podniky nize), pak seydandnik povazuje za

podnik nezavisly. Vymezeni investoikterych se tento specialni rezim tyka:

verejné investini spolénosti, spolénosti rizikového kapitalu, jednotlivcki
skupiny jednotlivdé provozujici BZnou cinnost spojenou s investovanim
rizikového kapitalu, které investuji vlastni kapitio nekoétovanych podnik za
predpokladu, Ze celkové investice tohoto kapitalustiggného podniku néekrasi
1.250.000,- EUR,

univerzity nebo neziskova vyzkumnéestiska,

institucionalni investd vcetre fondi pro regionalni rozvoj,
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e samostatné mistni organy smém rozpd@tem nizSim nez 10 milienEUR a s
mére nez 5.000 obyvatel.

Specifikum _propojeni podniku s ¥egnymi subjektyje pokud 25 % nebo vice procent

zakladniho kapitalu nebo hlasovacich prévne nebo nefimo ovladaji véejné subjekty (a to
pacitdno souhrné za vSechny, nikoli jednotlév za kazdy zapojeny wejny subjekt), pak je
podnik automaticky povaZzovan za velky podnik. Vi{umredstavuje pouze zapojenitggych

subjekfi z vySe uvedeného seznamu (tjtejeé investini spol€nosti, univerzity, samostatné
mistni organy s kmim rozpd@tem nizSim nez 10 milianEUR a s méxhneZz 5 000 obyvateli a

dalSi - viz pedchozi odstavec).

4.7 Sprava a udrzba nemovitosti — specifickénnost v realitach

Jedna ziinnosti realitni kanceté@ krom klasickétinnosti — zprosedkovani nakupu a
prodeje, nize byt i sprava s¥enych nemovitosti. Mezi realitnimi kancedéni Ize nalézt
soukromé firmy, které mohou byt ving ¢lenéné na ézné druhy — od#eni, divize a jedno
muze byt i sprava nemovitosti.

Zakladni ¢innosti spravce nemovitostit’ &z spravuje domy bytové nebo nebytove, je
vzdy zajistit neruSeny provoz nemovitosti tak, aiyjeji pronajem mohlo byt poZzadovano co
nejvyssSi mozné najemné, a aby tak nemovitdgtdpela vlastnikovi co nejvyssi zisk. U
bytovych dond i pies snahu vyuzit maximarmmoZznou hranici ndjmu ovSem nelze o zisku
mluvit. Najem stzi pokryje naklady na nutnou udrzbu.

Samotni vlastnici nemovitosti &golevsim &ch novych to nemajitibec jednoduché, na
své naklady &sSinou vybuduji infrastrukturu, v nezastae (rozvojoveé) zéh obce a tu
bezplat® predavaji spraviam infrastruktury. Jedna se o vodovod, kanalizagn,pgkomunikaci
apod. Jedna se dgzitek z dob minulych. Jak je mozné, Ze jsem jakestor povinen&komu
néco predat bezplath co jsem musel na své naklady vybudovat, abyamtd vyuZivat a jest
platil za vodné, stmé apod. Nasledrspravce fipojuje na zizenou i dalSi osoby za Uplatu.

VétSina realitnich kancelé — jako sprave se u nads za#iuje pouze na vybirdni
najemného a poskytovani zakladnich sluzeb spojesyshjmem, to je na zaj&ti bézného

provozu nemovitosti. Samotné razsii tchto sluzeb spdva v Uklidu spolénych prostor,
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uklid srehu ze stechy domu, uklid plehlé komunikace (i f8s znénu gislusné legislativy —
zakona o pozemnich komunikactbtco? u? je nad rame@é spravcovsk&nnosti.

VétSina realitnich kanceld se dale snazi spravcovstvi nemovitosti zhodraditou
nemovitost investicemi, a to tak, Ze hap prodavané nemovitosti vyuziji k dalSimu podnika
vSechny volné doposud nevyuzivané prostory, kdyi mogt ke zngné uzivani a to samotnou
zménou uZivani (nedochézi ke stavebnim Upravam). Nebo rekolaudaci (novym
povolovacimiizenim — mozné stavebni Upravy,&ra uzivani apod.).

V zasad vzdy zalezi na pravnim vztahu — smldumezi spravcem nemovitosti a
vlastnikem nemovitosti, kde si tgsni prava a povinnosti ze smlouvy plynouci. Vlastei
diive ¢asto neuwdomovali, jak je dlezité dat spravci nemovitosti jistotu dlouhodobého
obchodniho vztahuCim mensi jistotu bude spravce mit, tim mérastni podnikatelské
iniciativy v rozvoji nemovitosti Ize oddmo aiekévat.

Zdarnym gikladem takto kratkodabuzawené spravcovské smlouvy, jsou nové bytove
domy, kdy prvotni spravu, zpravidla po dobu zafudoby, realizuje sama realitni kandela
zprostedkujici grevod vlastnickych prav k bytové jednottiesama stavebni firma. Spravcovska
¢innost je pouze tedkadow 3 (az 5 let). Po dobu zaruky je vlastintk smluvrié znemozgno
zaloZeni spol&enstvi vliastnik a vymeénu spravce (uvedeno v nabyvacich smlouvach k byovy
jednotkam). AZ po skamni zargni doby umozni tyto smlouvy zaloZeni sg@estvi vlastnik,
které si poté hleda nového spravce, ktéegi EtSinou nekvalitd odvedenou praci a
.Zamaskované“ vadyip spra¥ nemovitosti, kdy fedchozi prvotni spravce, spolupracujici se
stavebnikem. Zpravidla kryje stavebnikem odvedemdgi a neinvestuje do nutného rozvoje,
neodstrauje drobné zji&né vady. Neni to pravidlo, ale z praxe se setkgpanze s tim, kdyz
neni rco v pdadku a postupuje se nestand#@rd® etickém pistupu v této realitni oblasti
nelze také uvazovat.

Nasled@ now zaloZené sdruzeni ovSem z neznalostit qjzaviraji pouze kratkodobeé
smlouvy. Po této prvotni délfzarieni doke) jsou mnohdy nové nemovitosti v horSim stavu nez

starSi nemovitosti obdobného charakteru, kdy sepna¢ podili odborna firma napjiz 10

41 § 9 odst. 4 ve spojeni s 8§ 46 odst. 2 zakonB3/1997 Sh.zakon o pozemnich komunikagicle zréni
pozckjSich gedpisi a § 41 vyhlaSky. 104/1997 Sh.kterou se provadi zdkon o pozemnich komunikagih,
zreéni pozdijSich gedpisi
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rokem. ReSenim je ostta a lepsi smluvni Gpravy mozného vygoeni smlouvy o spréy nezli
smlouvu samotnou uzavirat na kratkou dobu.

Cena za spravcovské sluzby s#Sinou odviji od vlastniho vybraného najemnéhmw, ti
padem ma spravce zdjem na nejvysSim vybraném néjam@pravce bude zainteresovan na
vynosu z domu, coz je praimo ugitym stimula&nim faktorem. Podle obecnych zkuSenosti z
okolnich zemi se odéna spravce e pohybovat v rozmezi 6 az 15 %igtého najemného, a
to podle vynosu z domu (u nas doposudspznané podhodnoceni najemného neni mozné
provést plos#).

Zéalezi také, na zakladaké smlouvy vznika pravni vztah mezi spravcem ow@tosti a
vlastnikem nemovitosti népsmlouvou pikazni, nebo komisiorigkou, smlouvy o dilo.

V ramci spravy nemovitosti jsou zajgvané tyto zakladni ukony:

» v oblasti provoznich vztahu - vlastnik a najemce,
» v oblasti technickeé,
» v oblasti ekonomické se jedna o,

* v oblasti pravnich vztahu — obecného znimén

4.8 Asociace realitnich kanceli CR

4.8.1 Obecné informace o ARKCR — zakladni etické principy

Asociace realitnich kancél& eské republiki? (dale jen ,ARKCR”) byla zaloZena jako
obtanské sdruzenigkolika realitnimi kanceli@mi a vznikla: 22. 08. 1991C0O: 41196716,
Adresa sidla: 140 00 Praha 4, Na Chodovci 2880i8.00aji na své webové prezentaci ARK
CR se uvadi, Ze jeNejvétsi profesni sdruzeni odboriikobchodnik a dalSich profesionél
pusobicich na trhu s nemovitostmiCeské republice®® V dnesni dob méa okolo 200 svych
¢lent a jeclenem zahrakniho mezinarodni federace. Proto uvadim toto sdiya&o vychozi
sdruzeni zavagjici etické principy - etické chovani.

Diavody, které vedly prvotnileny k zaloZzeni ARKCR:

» sdruzit podnikatele zabyvajici se stejnou profesksazovat a ochii@avat zajmy

realitnich kancel& (zejména v kontextu legislativnim),

* zaji¥ovat pabézné vzalavani v oborech souvisejicich s oblasti nemoviitost

42 publikovani nezjigho, [cit. 2010-28-12] dostupné z http://www.arker.c
43 22.10.2009, [cit. 2010-28-12] dostupné z hiywiv.arkcr.cz/?c_id=1
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* vytvorit sdruzeni, které by postupsvoucinnosti ziskavalo autoritu — p&domi v
ramciCR, Wetns pottebnych kontakt na obdobné organizace v zahtani

Samozejme jednim s prioritnich cil existence ARKCR je také vypracovani a schvaleni
pravnich pedpisi upravujicich realitnéinnost tj., navrh zdkona@nnosti realitnich kancetda
navrh novely zakona o Zivnostenském podnikani.

Podrobgjsi zreni navrhu zéakoi jsem ovSem nedohledal, tak nemohu nabidnout pravni
rozbor zmhovanych navrh, ale z prezentace lz&ekavat, Ze tyto ukoly séiuji k tomu, aby
byly dany stimuly k novelizaci Zivhostenského zakqumipadré k samostatné pravni Upkav
Podminkou pro vstup na realitni trh by bylo prokézgprofesni zpsobilosti” a ,moralni
bezuhonnosti”. Stiiné feceno, sdruzeni se snazi prosadit zavedeni licemeahtni ¢innosti,
coz uvadi jako vychodisko ke zlepSeni situace aétmém trhu nejen z hlediska obchodniho,
ale i etického.

Z tiskovych zprav uvedenych na prezeénien a inform&nim webu ARKCR uvadim
doslovnou citactlanku, ktery shrnujeiiistupy ARKCR k jinym sdruZenim a swénnosti:

»V souvislosti s ohlaSenym zaloZenim nového préfessdruzeni realitnich kanceia
miizete pouzivat nasledujici citace: ,Asociace reditnkanceldi Ceské republiky vita kazdou
snahu o zlepSeni podminek na realitnim trhu. Zaloz®lSiho sdruzeni vSak vidime jako
zbyte'né #isteni sil,“ ,Nevim, co konkréte vede zakladatele k ustaveni nového sdruzeni. Pokud
maji cile obdobné s cili Asociace realitnich kaagelCeské republiky, pak bych eht
upozornit, ze ARKCR je na trhu 19 let a je otéena viem sludnym, profesionalnim realitnim
kancel&im. Nezalezi jitom, zda se jedna o malé, velké subjekty. Pokud maji cile odliSné,
pak n¥ opravdu zajima, jaké asi tak mohou byt.“ Prezidasbciace realitnich kancelaCR
Jaroslav Novotny V souvislosti s tim, Ze deklarovaambici nového subjektu je vytivo
garareni fond, ktery by odSkadval klienty za fipadné ztraty: ,Garadni fond by il smysl,
az kdyz by shromazdil miliony, ale spiSe desitkypmii korun. Na to jsme slabi i my, natoz
sdruzeni o patlenech, ki& budou platit po tisicovce toé.“ Generalni sekretA ARK CR Jan
Borivka V souvislosti s kritikou zakladatehového subjektu, zgenstvi v ARKCR je drahé:
,=Upozorsiuji, Zze nas reni clensky poplatek je dvacet tisic korun, nikdiiicet, jak se ekdo
snazi podsouvat. Sedm 4l pisice jednoraza¥ pri vstupu podle @ neni @ilisS. A co se tye

povinného Skoleni, vSichni spiSdem kritiky je spigasova narénost nez cena 9700 korun.”
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Generalni sekreta ARK CR Jan Boiivka Cilem Asociace realitnich kancélge vytvéet
podminky pro/adné fungovani realitniho trhu. ARK se dlouhafiebazi dosahnout toho, aby
realitni cinnost nebyla pouhou volnou zivnosti, kteralzenvykonavat kazdy laik. ,NasSim cilem
je, aby realitni zprogedkovatelé byli povirhlicencovani. To by peastilo trh a nasleda
pomohlo zvysit d@leru zakaznik.“ Prezident Asociace realitnich kancéiaCR Jaroslav
Novotny.“*

VySe uvedeny citovanglanek poukazuje na to, co Ize podle mého nazorbdolenych
sdruzeni oekavat, a to prb takova a obdobna soukroma sdruzeni vznikaji. Peméli
deklarovany povinnglensky gispivek 20tis u cca 200lena a dalSi pijmy sdruzeni. Osokin
nevim, jestli je u& ¢lenim pijatd hodnota odpovidajici jak uvadi stanovy ARKR*
Domnivam se, Ze jde o velmi lukrativni ,obchod”.r&Eni by neo byt ze své povahy
zaloZeno za delem podnikani, nejde o obchodni spatest. Snaha ARKCR o omezeni
volného trhu tim, Ze se jim nelibi vznik jinych &oomych sdruzeni, s odkazem na své
dlouhodobé trvani, nengere spravnd, ze strany sdruzeni jde o ochranu trhgygEaajmy.

Vznik garagniho fondu, jenz navrhuje ARKR, nepovazuiji také za spraviiéseni.
Podle mne je lepSiteSenim odpovidajici profesni pojistka odmnosti, jeZz by garantovala
klientaim ¢lena sdruzeni, Ze ffpadna Skoda bude uhrazena z p&jSgarantované sdruzenim
(analogieCAK, CKA, CKAIT apod.).

Podle mého usudku je di@h Zeclenstvi je dobrovolné a nikoli povinné. Snaha sdniz
vyvolat dojem u obani, Ze pouzeclen jejich sdruZzeni je tim spravnym a proSkolenym
profesionalem a népjiny realitni maklé s dlouholetou praxi, nebo advokat neni odbornikem

oblasti realitniho trhu je zcela proti podminkantméio trhu.

4.8.2 Eticky kodex ARKCR

Znéni etického kodexu je celképrevzat z webové stranky ARKR v tomto z&ni:*®

Eticky kodex realitniho makié ¢lena Asociace realitnich kancsl&eské republiky.

44 13.10.2009, [cit. 2010-28-12] dostupné z hitpulv.arkcr.cz/?c_id=1097

45 Stanovy ARKCR 06.11.2009 [cit. 2010-28-12] dostupné z http://wankcr.cz/?c_id=1108, stanovy ARKR
jsou sowasti @ilohy ¢. 2

46 Eticky kode»06.11.2009, [cit. 2010-28-12] dostupné z http:Awarkcr.cz/?c_id=1108
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Motto: , Cokoliv, co nechces, aby jidihili tobé, neis ty jim**’

1. Realitni maklgjedna @i svécinnosti vzdy kvalifikovanym égobemcestre, v souladu s
dobrymi mravy, stanovami Asociace realitnich ka@éeCeské republiky a platnymi
pravnimi normamdCeské republiky.

2. Realitni maklgsvym jednanim neposkodi oprévé zajmy a prava klienta. Mezi svymi
klienty neini rozdik: z divod: rasovych, nabozenskych, narodnostnich, politickygm
podobnych.

3. Realitni makl&voli takové postupy jednani, aby nezneuzil svélstapeni v neprogph
svého klienta.

4. Realitni maklé nesmi bez souhlasu klienta ®jait diverné informace (Bzre
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po ¢émirspoluprace.

5. Realitni maklg je povinen zachovat d@nlivost vic¢i tetim osobam o obchodnich
pripadech, a to i po jejich ukeéani. Povinnosti ndenlivosti zaloZzené timto etickym
kodexem mve realitnihno makl@ zprostit organ asociace pra‘gly rizeni zahajeného
pred timto organem dle stanov Asociace realitnictc&hiii Ceské republiky.

6. Realitni maklespolupracuje s ostatnimi realitnimi mak|épokud je to v zajmu klienta.
Pri takové spolupraci realitni makiéealitniho maklée Umyslé neposkodi, respektuje
zasady dobré spoluprace, zdwosti a kolegiality.

7. Realitni maklg& nerealizuje obchodni nabidky vlastni nef#ierii své rodiny (osob
blizkych) ¢i vlastni firmy, pokud s touto skdtesti klienta neseznami.

8. Realitni makléjedné vzdy ve progph firmy, kterou reprezentuje.

9. Realitni makle svym vystupovanim vzdy reprezentuje firmu, Asodiealitnich
kancel&i Ceské republiky, a tim i svoji osobnost.

10. Realitni makkesi je wdom své odp@dnosti v procesu obchodovani s nemovitostmi, a

proto se neustale zdokonaluje ve vSech oblasteditniecinnosti.

47 Hevzato z obecné zasady - Spra¥@o nechces, aby ti jirinili, necin ty jim." (Bible, Tob 4,15) a také "Jak
chcete, aby lidé jednali s vami, tak jednejte wyirsi." (Bible, Lk 6,31), {lovék se nema i druhym chovat
zpisobem, ktery je mu samému proti mysli. To je jad& moralky. VSechno ostatni plyne ze sobecké
Zadostivosti." (Mahabhéarata. AnuSasana parva, }113,8
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4.8.3 Diki shrnuti etického kodexu ARKCR

VySe uvedeny eticky kodex je obeécprijiman a bran jako model pro ostatni etické
kodexy jinych sdruzeni a samostatnych realitniatrckddi, protoze byl prvni v realitnriinnosti
u nas. Z tohotoidrzodu ho zde podrobuji hlubSimu rozboru.

Sama ARKCR o sols tvrdi, Zeje nejwtsi profesni sdruzeni odborijkobchodnik a
dalSich profesionélpiisobicichna trhu s nemovitostmi ¢R. Na nasem trhu jsou sdruZenti,
které maji dohledatelnych vicgleni nez ARK CR, proto se toto tvrzeni nezaklada na
objektivni skuténosti.

Jako piklad roz&fené Gpravy pro svéleny zavedla ARKCR nutnost certifikace svych
¢lend podle norem jakosti ISO. V praxi to znamenégleaské realitni kancealé budou muset
mit do ti let nejméw jednoho maklge s platnym certifikdtem odborné tgmbilosti jako
certifikovanou osobu. Vyjimku z certifikace budoutrjen firmy, které se zabyvaji vyine
spravou nemovitosti. Nejde tedy o implementackgtib pravidel spiSe o zdokonaleni profesni
zdatnosti u minimakjednoho realitniho makié.
uvedenych etickych kodéuvedenych v této diplomové praci.

Jako prvotni a zasadni nesoulad s vymahatelnymeprawadim naprosto jeho obecné
ustanoveni. #mo v tomto etickém kodexu nerepmy postih za fipadné poruseni &ipadnou
kompenzaci poskozenym kligémh realitni kancelé, ktera jezlenem ARKCR. Nahrada $kody
je mozna jen podle zdkona bez ohledu na etickykodejde o zlepSeni postaveni klienta —
obsana. Bipadny postih za poruseni etického kodexu je uvedere stanovaéhARK CR, kde
je postih upraveniimo v ¢lanku 32 Sankce a jedna se o napomenuti, dale paiuto vyse
50.000,- K (splatna na &et ARK CR). V piipadt Ze pokuta nebude dostgici, mize dojit k
vylougeniélena z ARKCR.

Jina sankce nebo zadosineni pro posSkozeného klienta jsem nedohledal. Neadero,
Ze by ARKCR drzela zaruku nad svyrdieny a i bez konkrétniho pravniho titulu (bez pisém
smlouvy mezi klientem a ARKCR, ale na zaklad nag. veejného pislibu) vyplacela

kompenzaci za svéleny v gipad prokadzani poruseni etického kodexu, fjnp poSkozenym

48 Stanovy sdruZze®6.11.2009 [cit. 2010-28-12] dostupné z http://wankcr.cz/?c_id=1108
65



klientaim z poZzadované vySe uvedené kompenzdepa sdruzeni &&i sdruzeni, poppack
z pojiseni sdruzeni.

Po prostudovani stanov ARKR, kterou jsou jedinym zavaznym dokumentem sdryzeni
jsem narazil na dalSi obecné ustanoveni, kteréomgyso klientac¢lena sdruzujici vyhodijsi
nez u jiné obecné realitni kanagaJako fiklad uvadim deklarované pogsii ¢lena dleclanku
21 stanov bodu 21.7.7. mit uzaenu pojistnou smlouvu na rizika vyplyvajici z regli
dinnosti.“*® Neni uvedeno v jaké vysi je pojistka povinna a Iiynmel klient realitni kancelge

sdruzené v ARKCR uKitou ,jistotu“ jako je nap. u notéd, advokat, architeké apod., kdy je

saray v

uhrazenilenského fispsvku, ktery mnohdy niz&i nedlensky gispsvek u sdruzeni ARICR).
Mozna je tomu i u ARKCR, kdy samotné&lenstvi ve sdruzeni deklaruje dena zékladni
pojistni v ukité vysi a ve stanovach je pofiaf nad rdmec zakladniho pofist plynouci ze
¢lenstvi ve sdruzeni a je na dobrovolnosti kazdélema, ale tuto informaci jsem nikde
nedohledal a osokro tomto pochybuiji.

Z vySe uvedeného plyne, Ze siten se nize pojistit (o sve #i), ale na minimalngastku
dle svého uvédzeni (napjen na 100.000,4. Vzhledem k moZné vysi vzniklé Skody, ktera
muze byt i viadi miliént je obecna pojistka zcela nekonkrétni a neni painn

Podle mne by bylo nutné a pro klienty by bylo zasjSi, aby obdobné sdruzeni
postupovali ve &ci jako opravdu profesni organizace a z pozice e\@staveni na trhu jako
urcity lidr* vyjednali nejlepSi poji&ni svych ¢lena. Zakladni poji&ni by bylo hrazeno z
¢lenského pispevku (& uz je v jakékoli vysSi) tim by byla tita jistota pro klienty, Ze jejich
Skoda bude uhrazena a todbgamotnymélenem, nebo samotnym sdruzenim, pokieh
zanikne, nebo se nebude mit k placeni.

Neochota #kterych realitnich makié vstoupit do tohoto¢i jiného sdruzeni, za
sowasnych podminek, které nejsou vyhodné ani proheklienty, je zcela pochopitelna.
Samotn&lenstvi ve sdruZzeni nezajisti zavedeni etickychqpii a jejich realitnicinnost mize
byt na daleko lepSi Urovni. Samotfiénstvi nenese Zadné prokazatelné vyhody.

Myslim si, Ze pouze zavedenim hmatatelnych vyhé&léini poji&ni, bezplatné Skoleni

apod.) a komplexnim Zeenénim etickych princip do realitni¢innosti a jejich uvedeni v praxi,

49 Stanovy sdruzef6.11.2009 [cit. 2010-28-12] dostupné z http://wankcr.cz/?c_id=1108
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nikoli pouze sepsanim etického kodexu, Ize dowlhib, aby bylo sdruzeni pro realitni maklé
zajimawjSi, nez jit cestou prosazovani omezeni volnéha whmit pouze jedno povinné
profesni sdruzeni.

Po pro¥rce vybranychéleni sdruzeni jsem @ shledal nesrovnalosti v jejich f#egné
prezentaci na jejich dilch firemnich webech a listinami ve sbirce listimejstikovych soud
dostupnych z www.justice.cz. Nebyl dodrzen zakatteni téchto sdruzeni, jez zavedly etické
kodexy a deklaruji o s@bZe jsou firmou, jez zavedla etické principy. @&t o nepochopeni
zavedeni etickych princip kdy by n€la realitni kanceldkonat tak, aby dodrZzovala veSkeré ji
dané povinnosti arpdevSim povinnosti dané planymi zakony. Navic dmeskazda realitni
kancel# ma pravniho poradce (pravnika, advokata), ktensinwidét o tom, Ze dochazi

k poruSovani zakona.

4.9 Realitni komoraCeské republiky - RKCR

4.9.1 Obecné informace o RER — zakladni etické principy

Realitni komoraCeské republiky’ je dalsi profesni sdruzeni odborinilobchodnik a
dalSich profesionélpisobicich na trhu s nemovitostmiOR. Realitni komora_eské republiky
0.s., L[O: 26556804, vznikla 25. 5. 2009 (dale jen BR"), zakladajicimi¢leny jsou
realitnimi kancelée a samostatni realitni makl& celé CR. Ra&ni &lensky grispsvek je
stanoven u fyzické osoby na 600,¢ K u pravnické osoby na 1.200,¢.K pripac vazného
porueni podminek zejména dany statdteRKCR Ize vylowit ¢lena rozhodnutimigslusného
organu sdruzendi z divoda stanovenych v usneseni prezidia, d&na ze sdruzeni vyldit.

Rozhodnuti se smic¢init pouze na zakladjednomysiného souhlasu ostatnich ,zakladajicich
¢lend, tj. ostatnitadni¢lenové nemaji rovnocenné rozhodovaci pravo, dlettobodu stanov
(¢lanek 11 odst. 3 a 4).
Cilem RKCR je:
 sdruzeni realitnich maki& ktefi vykonavaji svoiinnost na tzentR,

« prosazeni legislativnich oganhi v oblasti spravy a uzivani bytového fondiR,

50 publikovani nezjigho, [cit. 2010-28-12] dostupné z http://www.arker.c
51 Stanovy publikovani neuvedeno [cit. 2010-28-12] dostupny z
http://www.realitnikomora.cz/attachments/048_Stgna10-2010.pdf, stanovy jsou uvedenyiilqee ¢.3.
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» poskytovani odbornych sluz€kenim sdruzeni zadglem podpory jejich vzajemné

spoluprace.
Poslanim RKR je’*

» prosazovani a ochravani z4jni realitnich makléi, predevsim podpora volného
pohybu makl&i, zdzeni konkurenich dolozek a Uplné zruSeni rozhimth dolozek
ve smlouvach,

e prosazovani zajiklienti, jejich ochrana ped riziky nevyhodnych smluv a férove
a exklusivni zastupovéani v obchodovani s nemonwitpst

» zavedeni pravniho ramce licencovani realinhost,

» sdruZeni podnikatélprofesw a profesionald blizkych,

* organizace pibézného vzélavani a zvySovani kvalifikace.

4.9.2 Eticky kodex RKCR
Znéni etickeho kodexu je celkéwbdobny jako u fedchoziho sdruzeni (webové stranky

ARK CR) a je v tomto z&ni®>:

1. Clen Realitni komoryCeské republiky svym vystupovanim vzdy jedna vepdmios
Realitni komoryCeské republiky, kterou reprezentuije.

2. Clen Realitni komoryCeské republiky jedna #p své c¢innosti vzdy kvalifikovanym
zpisobem, cestr¥, v souladu s dobrymi mravy, stanovami Realitni dymCeské
republiky a platnymi pravnimi normara@eské republiky.

3. Clen Realitni komonCeské republiky jedna vzdy v zajmu klienta a hé&ivarklienta.
Mezi svymi klienty n@ni rozdik: z divod: rasovych, nabozenskych, narodnostnich, ani
politickych.

4. Clen Realitni komoryCeské republiky chraniigerné informace poskytnuté klientem,
nebo informace, které séipednani s klientem dozvi, a to i po ukeni spoluprace.

5. Clen Realitni komoryCeské republiky jedna vzdy tak, aby nezneuzil spéstaveni v
neprosch svého klienta.

6. Clen Realitni komoryCeské republiky je povinen zachovatcenlivost vici tretim

osobam o obchodnich/ipadech, a to i po jejich ukéani. Povinnosti ndenlivosti

52 publikovani nezjigho, [cit. 2010-28-12] dostupné z http://Mmww.reakttimora.cz/index.php
53 Eticky kodex06.11.2009, [cit. 2010-30-12] dostupné z http:Awsealitnikomora.cz/index.php
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zaloZzené timto etickym kodexemvmrealitniho makké zprostit organ komory a to jen
podle stanov.

7. Clen Realitni komoryCeské republiky spolupracuje s ostatnigtény, pokud je to v
zajmu Kklienta. A takové spolupraci vzdy respektuje zasady profedikly, dobré
spoluprace, zdvidosti a kolegiality.

8. Clen Realitni komonCeské republiky nerealizuje obchodni nabidky svigstvi nebo
nabidky cleriz své rodiny nebo osob blizkych, pokud s touto &kosti neseznami
klienta a své obchodni partnery.

9. Clen Realitni komoryCeské republiky se neustale #tZda a zdokonaluje ve vsech

oblastech realitnéinnosti.

4.9.3 Diki shrnuti etického kodexu RKCR

Eticky kodex je v svém uledku na etiku v realitnéinnosti obdobny jako fiedchozi
eticky kodex.

Po prostudovani stanov RIR dale uvadim, Ze se omezeni rozhodovaci pravomoci
fadnych¢lena ukazuje wlanku 4, kde jsou z#émy statutu a zgmy ve voll& organi atd. mozné
pouze zase jednohlasnym odsouhlasenim ,zakladdjicieni, kde nelze ,demokratickym*
zpasobem zmanit dulezité zneény stanov a tim volby orgérspol€nosti, nap. Vykonna rada,
kterd je volena na deset let. Nelzeénih vili vétSiny nafadné valné hromadrozhodnuti
zakladajicichelena (a to stai, aby nesouhlasil jeden ze zakladajicktdmi). Tito zakladajici
¢lenové si nadéle pevrlidaji rozhodovaci pravomoc v RIR.

Je proto na zvazeni a Gsudek kazdého, zda je HEtRRINS nezavislym a demokraticky
rozhodujicim profesnim sdruZzenim, nebo sdruZenidn,padviadou” zakladajicictiena, které
jsem ovSem na jejich prezentaci nedohledal. Nelaélep mne hoviit o pIné nezavislém
profesnim sdruzeni (ale o klasickou ,obchodni fitmderoufidi ten, kdo ji zalozil, pokud ji
neproda nebo nezanikne). RR méa v disledku nizkychelenskych pispsvka fadow nejvice
¢lend, které dle jejich vijného seznamu cca 2dena z \&tSi ¢asti jde o fyzické osoby.

DalSim zajimavym zjighim u tohoto sdruzeni je, Ze se snazi o od&tigmozhodtich
doloZek* a tim alternativni postupieseni sporu dle rozhéitho fizenf* ve smlouvackslena

sdruzeni mezi realitni kancéla klientem a tom samo dlelanku 13teSeni sporu ve svych

54 zakork. 216/1994 Shg rozhodim rizeni a o vykontozhodtich nalez:, ve zréni pozdjSich gedpigi
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stanovach tytdesSi pouze formou ,mediace” coz vychazi z roziiledtizeni, navic neni znam
,Media¢ni tad“ RKCR, coz nafiklad v rozhodim fizeni je nutnosti a je proto roztibdizeni
transparent¥jSi nez uvedena mediace, jinak by byla v rozporuvedenym zakonem o
rozhodim fizeni.

Samotna mediace neni upravena samostatnym zakayeha¢i ze zakona o rozhtich
fizeni). Jde obeénpouze o dohodu spornych stran - vyjednani dohddy stanovenych
podminek RICR (které mi nejsou znamy).

Jde o sdruzeni, které nemohu dogdrpro jejich ,nedemokratické” chovani a prévn

sporné formulace.

4.10 Ceska komora realitnich kancel&i - CKRK

4.10.1 Obecné informace 6KRK — zakladni etické principy

Ceské komora realitnich kanc#la.s., CO: 72021080, Adresa sidla: Narodni obrany 10,
160 00 Praha 6(fska komora realitnich kanc#l&nedohledana v seznamu ¢ahskych
sdruzeni z roku 2008 vedenych u KIR®®, zaloZeno sdruZeni aZ v roce 2009, dale jen
, CKRK*%9).

Toto profesni sdruzeni je zaloZzeno za obdobnyatcipd jako gredchozi prva uvedené
sdruzeniClenemCKRK muZe byt pouze pravnicka osolidlensky ispsvek je 15.000,- K a
neplati se Zadny vstupni poplatek, sankce za poru8é& sdruzeni jsou napomenuti, pokuta do
vySe 100.000,- K navrh na vyloteni Valné hromatl(obdoba viz pedchozi sdruzeni).

CKRK 3la v Gpra¥ svych podminek pr@leny i do Upravy dopotieného sazebniku
ginnosti realitni kancet&>’ Pii samotné tvorba uplatiovani ffipadného postihu za nedodrzeni
tohoto doportieného ceniku by v3akKRK narazila na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 24. 9. 200%j. 5 As 55/2006 — 145 (dale jen ,NSS*), ktery ampdiy upravoval
,wykonovy a honorfovy rad Cesk& komory architeit, kdy se tato profesni komora snazila
upravit jednotnou cenu vykérarchitekfi a tim zamezit volné hospagéé soutzi.

Tento rozsudek NSS jednozmd urcuje, jak lze v této &ci postupovat, aniz by byl

postup v rozporu s platnym pravniddemCR. NSS ve ¥ci konstatoval: ze kazdé jednotlivé

55 Ministerstvo vnitra’eské republiky dostupné z http://aplikace.mvcrretiw2008/rady/sdruzeni/sdruz044.html

56 06.11.2009, [cit. 2010-30-12] dostupné z httpuid.ckrk.cz/

57 Sazebnik sluzebpublikovani nezji&no, [cit. 2010-30-12] dostupné z http://www.ckriazke-
stazeni/SazebnikSluzebCKRK.pdf, pin€&anv priloze¢. 4
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schvaleni a vydani Vykonového a hormoxé@ho 7adu je samostatnym ukonemiggbilym

narusit hospodéskou soutz.“>®

Vydani ceniku je samostatnym ukonem ve smyslu ostan 8 3 odst. 1 zakona o
ochrag hospod#ské soutze® a jako takové — za spini dalSich podminek - @slodiuje
ulozeni pokuty podle 8§ 22 odst. 2 zakona o ocghtaspodéské soutze a to samostatnbez
ohledu na jakékoli &cné odivodreni. Udkleni pokuty ze strany #ddu na ochranu hospddié
soutze (dale jen ,UOHS") byla nakonec zruSena. Ze $trdKRK vyzadovat dodrZzovani
uvedeného dopoteného ,sazebniku sluzeb” po svydlenech je sice mozné, ale nelze je za

nedodrzovani sankcionovat. Dodrzovani ceniku jg e na dobrovolnostilena sdruzeni.

4.10.2 Eticky kodexCKRK

CKRK jako sdruzeni subjektposkytujicich zprogedkovatelské a konzuttai sluzby,
zakladajiciclenové hledali vhodné sdruzeni, to vSak nenaStotopzalozili vlastni, jedna se o
jedny z ,prestiznich he@* na naSem realitnim trhuCKRK piijala nize uvedeny Eticky
kodexX®:

1. Realitni kancelavykonava svojtinnost s odbornou @€ v souladu s dobrymi mravy,
pravnim7adem a obchodni etikou tak, aby klienti Realitmidaae nebyli uvedeni v
omyl a neutrpli jakoukoli majetkovoui nemajetkovou Ujmu.

2. Realitni kancel&haji zajmy svych klieiaita sowasre se chové spravedbwe vztahu ke
vSem dastnikim obchodu. Realitni kancél@ezneuziva svého postaveni v nepicsp
klienta.

3. Realitni kancelauvadi @i prezentaci svych Sluzeb & pabidce nemovitosti pravdivé a
Uplné informace. ¥lomeé uvaéhi zavadjicich informaci, vynechéni zavaznych
skutenosti nebo nepravdivych tvrzeni je zakazano.

4. Realitni kancelase vzdy zavazuje uvdgravdivé Udaje o cemabizené nemovitosti. V
pripade, Ze provize Realitni kancet v ced neni obsazena, je Realitni kancela

povinna zajemce o0 nemovitost o vySi provize pravidiermovat.

58 rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dneZB0¥,¢j. 5 As 55/2006 — 145
59 zakork. 634/1992 Sh., o ochra&potebitele, ve zéni poza&jSich gedpig

60 Eticky kodex 01.08.2008, [cit. 2010-30-12] dostupné z http:Awekrk.cz/cz/ke-stazeni/eticky-kodex-
CKRK.doc
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5. Realitni kancelanesmi nabizet nemovitosti, aniz liggem obdrzela souhlas od jejich
vlastnil ¢i osob opravenych k jejich prodeji. Realitni kanceél@si poskytovani svych
Sluzeb vzdy informuje vSechnyagtrené strany daného realitniho obchodu, kterou
stranu zastupuje.

6. Za welem ochrany prav zastrenych stran realitniho obchodu a #wbdu pravni jistoty
stran uzavirad Realitni kanceidgse svymi klienty smlouvu, aby nebylo pochyb olledn
vzajemnych prav a povinnosti souvisejicich s mrgatitobchodem.

7. Realitni kancelanesmi bez souhlasu klienta&jait ¢i poskytnout jakékoliveti osold
diiverné, k¥zre nedostupné informace poskytnuté klientem, a to piukomeni
spoluprace, vyjma fpadi, kdy je takové poskytnuti vyZadovano zakonem nebo
prislusnymi organy jednajicimi na zakégpravnich gedpisi a v souladu s nimi.

8. Realitni kancelapribezre Skoli své zadstnance a zastupce tak, aby se zdokonalovali ve
vSech oblastech realitdinnosti a zvySovala se jejich odbornost a kvalifika

9. Realitni kanceld spolupracuje s ostatnimi realitnimi mak|épokud je to v zajmu
klienta. P takové spolupraci umysémeposkozuje spolupracujiciho realitniho maglé
respektuje zasady rovné spoluprace, #iosti a kolegiality.

10.Realitni kancelase zavazuje zdrzet se vSech forem nekaléZsoatprohlasuje, Ze se
zavazuje proti vSem formam nekalé gbatiinych dastnili trhu, jako je nap. klamava
reklama, klamavé ozdani vyrobk nebo sluzeb, parazitovani na gsir jiného

souezitele, aktive vystupovat.

4.10.3 Diéi shrnuti etického kodexuCKRK

Eticky kodex je v svém iledku na etiku v realitndéinnosti obdobny jako fiedchozi
etické kodexy, jde o dokument bez ippaté pravni opory. Bohuzeldenové tohoto sdruzeni
nemaji své zdkonem dané povinnosti u ¥éjst’ého soudu v naprostémipdku. Nap. realitni
kancel& CS firma N.R.E., s.r.o. (10:27087859 se sidlem: Praha 1, Nové&sid, Viadislavova
1390/17, P8 110 00) nema vlozeny dokumenty od roku 2005 (@i@mxéano 23.12.2010 na

Www.justice.cz).
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4.11 Asociace investdr a realitnich kancel&i (AFIRE)

Hlavnim cilem této asociace AFIREje opt zvySeni prestize realitnich makiéa
realitnich kanceld paisobici na naSem trhu@R. Za timto delem AFIRE vytvéi refererni
listinu realitnich makl&, kde kazdy z€leni asociace m& moznost Ze@it informace o svém
realitnim maklé, ktery u r&j pracoval.

Jde pedevsim o evidenci makié- lidi, ktefi predavaji informace a jinak neodb&mebo
umyslre poskozuji klienty, kt# vyuziji jejich sluzeb. Timto vznika tlak na matdé ktei
pracuji na trhu realit, a jde o snahu ke zvySemvii poskytovanych sluzeb realitnimi
kancel#emi v CR. Do jaké miry zde nebude praoyan maklé ktery poukazal na nekalé
praktiky realitni kancei@ (svého zagstnavatele) je na zvazeni a fipadné pomlu¥y mize
rozhodnout nezavisly soud. Oseébse nedomnivam, Ze je tentotgpb zcela objektivni a po
pravni strance v gadku a nejedna se dipadnou ,pomluvu”, coZz by posoudily orgatiyiné
v trestnimgizeni.

Rozsahtinnosti sdruZeni se dale zaije dle stanov sdruzeni AFIRE

* zpracovavani a propagace legislativnich oeai a koncepci v oblasti privatizace,
vystavby, Gdrzby a uzivani bytového fondieské republice a v oblasti regulace
podminek podnikani realitnich kancéla

» uplatiovani kvalifikovanychiipominek k tzemnim pléam n¥st a obci,

» ochrana Zivotniho prosedi,

» poradani Skoleni a vzthvacich akci,

e budovani informénich databazi, provoz informiaich internetovych stanek a
serveli a poskytovani dalSich servisnich sluZkim sdruzeni, které napomahaji
dosazeni zakladnich g&isdruzeni vySe uvedenych,

» podpora socialniho bydleni.

Dal&i obdobné profesni sdruzeni (naméatkovyex)ih

+ Realitni Asociace RAA, vznik: 16. 12. 2004,@:26983460, Adresa: Uherské
Hradisg€, Nadrazni 30.

61 publikace neuvedena, [cit. 2010-31-12] dostuphtip://www.afire.cz/asociace.php

62 publikace neuvedena, [cit. 2010-31-12] dostuphtip://www.afire.cz/asociace.php

63 Ministerstvo  vnitra Ceské republiky publikace neuvedena [cit. 2011-Ofl-18lostupné z
http://aplikace.mvcr.cz/archiv2008/rady/sdruzeni/
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e REALITNI INSTITUT o.s., vznik: 14. 01. 2008(10:22687882, Adresa: Lysa nad
Labem, Dobrovského sady 34/2.

4.12 Shrnuti etickych principi — zakladnich pilifa pro etiku v realitni

géinnosti_

V této kapitolectyti popisuji samotny vznik realitnich kanc#la to jak nezavislého
samotného realitnihno makéé(fyzické osoby — podnikatele), tak zaloZeni olochigpolénosti,
franchising, MLM. Uvadim jednotlivé zji&é pochybeniip prezentacidchto firem a to i fes
to, Ze maji mnohdy vypracované etické kodexy, maisvychiadach pravniho poradce
(firemniho pravnika, advokata). Zavedenim etickétomlexu by milo byt vyvrcholenim
zavaani etickych princig ve firm¢ a nikoli jediny dokument pouze takto nazvany. Uwéd
vybrané sdruzeni a princip sdruzovani v professttfuzenich — komorach a asociacich, které
si dali za ukol zkvalitnit realitni trh, a do jist&iry mozna omezit ffistupu nekvalitnich
realitnich makl&x na trh. Snaha spiva v prosazeni legislativnino omezeni & amni pro
ziskani zivnostenského oprah pro vykon této profese, a tim zkvaditi podnikatelské etiky
v realitni ¢innosti, jejiz jsou lidrem pra&vrealitni kancelge potazmo sdruzeni, které realitni
kancelde (maklée) sdruzuiji.

Navrhy gipadnych legislativnich krdk v paragrafovém zmi, které lze zéenit do
zavaznych pravnich fedpigi, jsem vSak nikde nedohledal, proto jsem podrolilb&imu
etickému a pravnimu rozboru platnéegpisy v échto firmach a sdruzenich uvedenych na
webovych prezentaciah dostupnych oficialnich rejgki. VSe jsem porovnal ssbnou realitni
praxi, platnou legislativoGR, rozsudky soudCR (judikaturou).

Jak jsem jiz skolikrat uvedl domnivam se, Ze snaha o zavaztiezmi etického kodexu
do realitni¢innosti na naSem trhu jeidodna, ale doposud provedené kroky popsané vyse jso
nedostaujici a velice netisledné, ne-li Upka bezvyznamné zidvodi nepochopeni z&eneni
etickych princigi do podnikové struktury a etického vystupovani fima véejnost. Nemusi jit
zrovna o pravé zavazné principy, ale o zlepSeni podnikatelskdimatu v realitni¢innosti.
VSe mi gipada podle zdarnéehmskeho fislovi: ,Aby se vik nazral a kozaigtala cela.”

Samotné zavéaai etickych princifi a predevsim etickych kodéxetickychiédi), tak jak
jsou nyni zavaghy a obec# deklarovany, nekti Zadnému potencionalnimu klientovi —

ob¢anovi, Ze pokud se obrati na realitni kanicelk@le je eticky kodex zaveden, Ze se firma
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chova eticky, dodrzuje veSkeré zakony a bude ¢hrdwa svych pravech Iépe, nezli mu dava
dosavadni legislativ&’R. Pravni ochrana je zcela stejna, bez ohledu kiardeany eticky
kodex, ktery bohuZzel nelze brat nyni ani jakotgpey pislib.” V pripadt poruseni etickych
pravidel — etického kodexu, je u realitnich kaniet&lenénych pod profesnim sdruzenim jen
vaci sdruzeni, tj. vykon fipadnych sankci (exekuce), se vztahujéleaa vici sdruzeni a nikoli
realitni kancelge vi¢i klientovi, tj. klient neobdrzi Zadné zadosiieni nad ramec smluvnich
¢i zakonem danych prav — odskedn Eticky kodex je po pravni strance velice kédyr Navic
neni zavazny ani pro sdruzeni. Zavazny dokumentgrozeni jsou stanovy (zékladni pravni
dokument sdruzeni).

Navic s praxe je obvyklé, Ze se musi vzdy poSkoZdimnt obratit na obecny soud a
domahat se svych prav soudni cestou, mimosoudroddoheni mozna.iRemz na zaklat
nyni pouzivanych smluvnich vztahmezi klientem a realitnim makiEm jsou prava klienta
vzdy znevyhodéna a dana fiedevSim smluvnim vztahem. Eticky kodex musi bytc&sti
smluvniho vztahu, pokud nebude &asti smluvniho vztahu mezi realitnim mailé (realitni
kanceldi) a klientem, a to &etré presrgjSich formulaci, je nevymahatelnyidélevsSim by @&o
jit o stanoveni sankciuvi realitnimu maklé (realitni kancel&) za poruseni etického kodexu
(smluvnich ujednani). Bez stanoveni sankci nelzedemi etického kodexucinné vymahat.
Navic maloktery klient ma vrti silu jit do soudu s tim, Zdikhzni femeno by bylo na jeho
strar¢, a jak ma klient prokazat poruSeni ,etickych pdali, kterd jsou nedita? Vzdy jde o
subjektivni nazor jedince, a tenage byt odliSny. Existuji soudni rozhodnuti na ,pEemi
dobrych mrau“ dle ustanoveni alanského pofipadt obchodniho zékonik ale i zde nejde o
rozhodovani zceladiné.

Uvedenim etického kodexu v pravniniegpisu je zdlouhavy proces a s ohledem na
béZnou praxi nedodrzovani jiz zakonem danych povitinosealitnich kancetéa nevim, zdali

by byl (¢innym néastrojem jak zaveést eticka pravidla v reatitnnosti.

5 Pravni sluzby realitni kancel&e

Jak jsem jiz uvedl, pravni sluzby u nas smi nalimetze advokat, nikoli realitni kancela
Jedinou vyjimkou je splni ustanoveni § 2 odst. 2 zakah@5/1996 Sb., o advokacii, ve&ni
pozckjSich gredpidi. Pokud vykonava zagstnanec i s pravnim vdnim ,pravni sluzby* smi

je poskytovat pouze pro sveého zZmtmavatele tj., smi poskytovat pravni sluzby @séniz je
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vV pracovipravnim nebo pracovnim vztahu, pokud je poskytopénich sluzeb s@asti jeho
povinnosti vyplyvajicich z tohoto pracajpravniho vztahu. Nesmi jit o poskytovani pravnich
sluzeb teti osols — klientovi realitni kancel&, to zakon o poskytovani pravnich sluzeb (zakon

0 advokacii) neumaije.

5.1 Cinnost realitni kancel&‘e z pohledu etiky

Realitni kancelgé maji vyznamnou ulohufipposkytovani realitnich sluzeb a tim maji
vyznamny vliv na formovani etiky v realitdinnosti.

Realitni kancelé se zabyvaji n&qstji touto ¢innosti:

* prodejem, pronajmem,
» ostatni doprovodné sluzby,
e spravou nemovitosti.

Ztoho plynou zakladni smluvni sluzby a navazujicokumenty - klasické
zprostedkovani koup, prodeje a pronajmu nemovitosti. Dalgisti je sprava nemovitosti a
ostatni souvisejici sluzby jako rapceiovani nemovitosti, marketingové studie a prognozy,
sluzby spojené s problematikotepodu nemovitosti, technické sluzby (inZenyrskaopetova
¢innost), pojistné smlouvy a stavebni &g, jinda obchodniinnost, likvidatorska&innost.

Realitni kanceli& stanovuji také prodejni ceny, goadz je velmi problematické v dnesni
dok® stanovit spravnou cenu, mezi pozadavkem klienteanou prodejni cenou. Seriozni
kancel& nejprve provede analyzu situace na trhu, zvazinieky stav nemovitosti, posoudi
celkovou cenu. Od prodejni ceny se pak odviji ievgiovize. Ta je n&astjsi ve vysi 5%. U
prondjmu se povazuji zarimérené provizni sazby ve vysSi 1 az 2siénich ngjmu, ale
domnivam se, Ze i zde je moznost pro jiny \Wgioplatby s ohledem na samotnéinnost
realitni kancelge. Realitni kanceté cli zakazku na tyto cykly:

Nabor zakazky:

» vstupni prohlidku nemovitosti,

» sepsani zprosdkovatelské smlouvy (klient — realitni kandgla
e posouzeni redlné trzni ceny — stanoveni ceny,

» prevzeti podkladu p&ebnych k prodeji od klienta.

Priprava zakazky:
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» prowieni podkladu fedanych klientem z&in¢ dostupnych zdrdj

» zpracovani textovych a grafickych vystupu (podklpdy inzerce).
Realizace zakazky:

e organizaci prohlidky nemovitosti,

e pribéznou komunikaci s klientem,

» blokaci nabidky nemovitosti,

» pripravou podkladu pro kupni smlouvu nebo smlouvabgdobnou,

e asistenci u kupni smlouvy sepsané k takovému Ukprévrénou osobou,

* vyporadani kupni ceny,

» dorwovani smluv na katastrélnfad, pokud je tak sjednano.

5.2 Zakladni smlouvy realitni kancel&e

5.2.1 Smlouva o zprosedkovani

Od uzavenych smluv se odviji 0 mozné smluvni ujednani tecké” a pravni ochrah
klienta. Pravni Upravu smlouvy o zprestkovani se nachazi v § 642 a nasl. ObchZ. Tato
smlouva se uzavira mezi &hwa osobami, zprosgdkovatelem a klientem. Zpréstikovatel se
zavazuje, ze bude vyvijéinnost smdtujici k tomu, aby zdjemce — klienthpiilezitost uzavit
urcitou smlouvu s ieti osobou. Zajemce se zavazuje zaplatit zjgdkbvateli Uplatu. Tato
smlouva nemusi byt uzéana pisem# jde o jednorazovoginnost.

Pro splini zavazku vyplyvajiciho pro zpréstikovatele ze zprastdkovatelské smlouvy
neni rozhodujici, zda klientg@dpokladanou smlouvu skdte uzawvel.

Klient by meél byt opatrny ped uzavenim této ¥tSinou ,formul&ovée” smlouvy, hlava
co se tyka jeji pisemné podoby, mnohé realitni &kies poZzaduji provizi bez ohledu na to, zda
byla nemovitost koupena nebo pronajata za jejickingni. Berou za sirodatné pouze to, Ze
seznamily klienta s danou nemovitosti, a to i poudatixolika let od provedené prohlidky, jenz
je spojena s podpisem smlouvy o zpfedkovani.

Jsou podepisovany tzv. formitvé" smlouvy, bez moznosti zm smluvniho ujednani

ze strany klienta. Jakaiglad ,nestandardni* smlouvy o zpréstikovani uvadim posuzovanou
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smlouvu z mého archivu od realitni kandgelfirmy DVL s.r.0® viz piilohag. 6 této diplomové
prace.

Vzorovy giklad uvedené typové smlouvy uvadizhé praktiky realitnich kancéia Ke
vzorové smlouy Izefici, Ze je napsana podle obchodniho zakoniku, eqtq fyzickou osobu
nepodnikatele vzdy nevyhoggi. Navic se fipadny spor ze smlouvy budeSit v rozhodim
fizeni (. mimo soudy obecné, coz taky nemusi bgtgotenou osobu vyhodné - péradz
realitni kancelfje pro tu jmenovanou rozhdidspoleénosf® a klient se nemusi domoci svych
prav.

Smlouva je sepsana na 1/2 roku s opakovanim (pp&adatel nevypovi) a trva s tim, Ze
zdjemce nesmi poskytnout Udaje o najnetitosol, nesmi s jinou realitni kancelaci
samostaté uzawit najem &chto prostor a to do dvou let i po ukemi platnosti této smlouvy,
jinak musi provizi a smluvni pokutu uhradit atd.

Pfi posuzovani platnostti neplatnosti této smlouvy bylo rozhodujici pouzitbecrd
zavazné podminky z fakultativnich obckiofObchod@pravni vztahy na zaklg&dpisemné
dohody stran). Dohoda o va@llobchodniho zakoniku je vSak neplatna, pokudisja ke
zhorSeni pravniho postaveni toh&astnika smlouvy, ktery neni podnikatelem (coz lmde
pouZito, pokivad? ve smlou¥ neni klient jako podnikatel, ale je uvedeno ,néspe* RC®). v
piipadt, Ze se smluvni strany dohodly, Ze se jejich prawrtah budefidit obchodnim
zakonikem, #stava stale v platnosti pravni Uprava ,$pbitelskych smluv’ v ofanském
zakoniku, ktera navzdory jakymkoliv amluvdm smlwmstran chrani tu smluvni stranu, ktera
je spotebitelem — klientem odebirajici sluzbu.

Spotebitelskd smlouva neni zvlastni typ smlouvy. Sgiutelskou smlouvou fize byt v
zasad kterykoliv typ smlouvy tj. i typ zprostdkovatelské ,formui@vé” smlouvy.

Uprava spdebitelskych smluv omezuje princip smluvni svobodpm snéru, Ze stanovi
urcity minimalni standard ochrany spebitele s tim, Ze jakékoliv ujednani, které naregento

minimalni standard ochrany, je stizeno relativnplamosti. Relativni neplatnost znamen4, Ze

64 DVL, s.r.o.,£0:60738812, Sidlo: Brno, &fickova 77, Den zapisu v OR:30.01.1995

65 Petr Knétigsjednocujici pravni nazor Nejvyssiho soudu tykagaiozhodiho 7#izeni12.05.2011 [cit. 2011-
05-13]dostupné z http://www.nsoud.cz/JudikaturaNsv/ns_web.nsf/web/Proverejnostamedia~Tiskovezpravy

66 jde o nakladani s citlivymi osobnimi Udaji, i@ predn®tnd realitni kancetanema povteni¢i povoleni od
UOOS dle zakona. 101/2000 Sb., o ochr&wsobnich Uda#j ve zréni pozajsich gredpis

78



takové ujednani se povazuje za platne, pokud seefjitel nedovola EtSinou u soudu) jeho
neplatnosti, ale pozor zde nerozhoduje o sporu,saled podnikajici firma — jako zvoleny
rozhodce a tim neni jistota pravni ochrany na &tkienta. Novy planovany alansky zakonik

jiz formuléové smlouvy nepodporuje.

5.2.2 Nepojmenovana smlouva - exkluzivni smlouva

V¢étSina zavedenych kancél&izavird pouze vyhradni tzv. exkluzivni zptedkovatelské
smlouvy. Jsou to smlouvy, kterymi Klient znioge kancel&k vyhradnimu zastoupeni veor
prodeje uvedené nemovitosti. Tzn., Ze klientgbyprodejem své nemovitosti pouze jedinou
realitni kancel& Existuje nazor, Ze je tato varianta nejlepSi, adebr se nedomnivam, Ze
prospiva zdravé obchodni konkurenci. Osolktientim nedoportuji uzavirat exklusivni
smlouvy z divodu omezeni konkurence mezi realitnimi m#éklé

Exkluzivni smlouva musi mit nélezZitosti klasickélgsavy. K této smlou¥ se dokladaji
zpravidla o¥trené kopie nabyvacich titulk nemovitosti a dalSich rozhodnych dokladd

nemovitosti.

5.2.3 Nepojmenovana smlouva - rezer¢ni smlouva na nemovitost

Je uzavirana, pokud je nemovitost teprve ve vystawbo klient kupuje nemovitost sice
uz dokortenou, ale musi jeStprojednat moznosti financovani. Nebo potenciohduapujici
nema jedt stoprocentni jistotu, Ze pré&tuto nemovitost odkoupi a pozaduje, aby ji realitn
kanceld& dale nenabizela, uz@vkancelés timto klientem tzv. rezeryai smlouvu.

Rezervéni smlouva je pravnim institutem, ktery neni v Zmnpravnim fedpise pimo
typow& uréen — jde tedy zase o smlouvu nepojmenovahou.

Pozor na to, kdo je vtéto smlauwveden jako smluvni strana, pokud je to realitni
kanceld (ktera neni zplnomoeéna k tomuto pravnimu Ukonu na zaldam&iené plné moci od
majitele), jde o pravni akt zcela nadliyte, porévadz realitni kancefanemize ,omezovat'¢i
nakladat s majetkem prodavajiciho bez pravnihtutitu

Je s podivem, Ze drtivaétgina realitnich kancela (bez gisluSného oprawmi) tuto
smlouvu mezi realitni kanceéfaa potencionalnim kupujicim uzavird a dokonce padkci

propadnuti séfené jistiny (rezervani zalohy).

67 Podle § 51 zakon. 40/1964 Sb., atansky z&konik, ve Zni pozdjSich gedpisi.
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Rezervéni smlouva pokud je uzéena s oprawnou smluvni stranou se uzavira na dobu
urgitou — obvykle 14 — 30 dnu, po které ma kupujicluggé pravo na uzdeni dalSich
smluvnich dokumentu, které povedou ke koupi nerostiit Je vhodné si do rezetwa
smlouvy zakotvit i to, Ze prodavajici umozni kupijiu seznamit se podrajns nemovitosti a
provest jeji dkladnou prohlidku zadasti znalce.

Rezervéni poplatek se obvykle sklada ngeftirealitni kancel&. Z divodu jiz v této praci
uvedenych, bych dopatil slozit rezervéni poplatek do notdké nebo advokatni Uschovy.
Strany si ve smlouvwvymezuiji i divody ukorgeni smlouvy a vraceni rezetvaho poplatku.

Zpravidla je v pipadt ukonteni této smlouvy ze strany prodavajiciho rezérvaoplatek
vracen, pokud odstoupi ,kupujici“, rezetma poplatek propada realitni kanagla

Ve sveé realitni a pravni praxi jsem se setkal s fi@realitni kancefan¢la uzaveny &tsi
pocet rezervanich smluv a pouze ¥iavala, jak a kdo smlouvu o koupi utaynebo od koup
odstoupi. Kdyz byla smlouva uzawa relativd brzo s prvnim klientem, a nikdo jiny
neodstoupil od uz&eni kupni smlouvy, realitni kancéléezervéni poplatek vratila. Pokud
ovSem rkdo odstoupil dive, poplatek propadl realitni kanc&la to i tehdy, kdyz byl dalSi
¢ekatel na koupiigdmétné nemovitosti.

Jedna se zcela o neetické chovani, které je ovSeasich podminkachébné, a navic
nejsou porusovany smluvni podminky plynouci z re@r smlouvy, tj. je toto jednani
v souladu se zakonem. Podle mne se jedna o Ukom zeekporu s dobrymi mravy a vipact
prokdzani takoveho jednani, byl realitni kancelépropadnuté provize vrétit, ale dle znamé
pravni citace ,kde neni Zalobce, neni soudce” kdxan¢ déje. Navic mi neni zcela jasné, jak
Ize rezervani smlouvu uplatnit u nemovitosti, jenz je poskyna es vice realitnich makig

a nejde o vyhradni zastoupeni.

5.3 Smlouva mezi prodavajicim a kupujicim

Do této kategorie by #ha patit i vySe uvedena smlouva rezetmg ale z praxe se tomu
tak nedje z vySe uvedenéhoudodu. Realitni kancetaneposkytuje propadlé rezetva

poplatky majitehm nemovitosti, i kdyz se jedna o jejich nemovitost.
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5.3.1 Smlouva o smlouwbudouci kupni

Tato smlouva se podepisuje kigac, Ze jiz je zndm potencionalni klient - kupujigea
se ¥tSinouceka na viizeni pefznich transakci — ziskani hypotéeky.d¢hto gipadech se pro
potieby financovani uzavira smlouva o smidtmadouci kuprff.

| zde je dilezité, kdo je uveden jakaiastnik smlouvy, setkal jsem se i se smlouvou, kdy
byla jako &astnik smlouvy realitni kancélébez paticného povreni od opravéného majitele
nemovitosti. Budouci kupujici zpravidla sklada ragmou kauci ve vysi min. 10% z kupni ceny,
pro gipad, Ze by kupujici begdodre odmitl podepsat smlouvu kupni. Mnozi renomovani
pravnici maji o ginnosti smlouvy o budouci smlo&yochybnosti, zda je a do jaké miry prévn
zavazna. Nevratna kauce je jedinou hmatatelnostgoji pro to, aby byla smlouva kugatre
podepsana.

5.3.2 Kupni smlouva

Sepsani kupni smlouvy (smlouvy &epedu vlastnického prava) je zakladnim smluvnim
typem v realitn€innosti. NaleZitosti kupni smlouvy jsou rozhodmé pfipadné dalSi pkni ze
smlouvy a nelze je nikterak podcenit. Kazda smlojevdotiz jina, vyskytuje se cela Skala
okolnosti, které jsou individualni pro kazdyigad. Z hlediska bezproblémovéhailmthu je
nejlépe zadat sepsani kupni smlouvy fiatdadvokatovi. Ten také nese za spravnost veskerée
garance. Navic fize sdm o¥fit podpisy na smlouy

Bagatelizovani kupnich smluv je velmi problematiok@iipact mozného sporu, kdy
smlouva ukité nalezitosti n&sSi a dastnici smlouvy jsou poté bez nalezité pravni aghra
porgvadZz neni vSe uvedeno v zakonPonerné jednodussi je Zisob, kdyz je koup
nemovitosti financovana z nezavislych zdrgopipad z 0wru, kdy se rdi jinou nemovitosti.
NejbézrejSi a tim i slozigjSi je to, Ze samotna nemovitost je vlivem kéwatizena zastavni
smlouvou ve prosfeh poskytovatele financi.

V praxi miZze dojit, Ze je nemovitost hrazena v hotovosti, pritpodpisu kupni smlouvy,

pak se riziko zmigni obchodu podstatrsniZzuje, ale zvySuje se riziko, Ze nedojdedvpdu

68 § 289 zakon& 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vémrpozd;jSich gredpisi
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vlastnického prava. Samotnym podpisem kupni smloowegtochazi kigvodu vlastnického
prava, to pechazi az zeémou vlastnika zapisem v katastru nemovitosti.

Pri platbé v hotovosti je nutné tomuto rizikurgdejit tim, Ze se péani prostedky vioZi
do uschovy (advokatovi, ngtdbance). K vyplaceni pém z této Uschovy je mozZnéigtoupit
az po pedlozeni aktualniho vypisu z katastru nemovitogiprgvidla se nechava jést
pozastavka na uhrazeni dam prevodu nemovitosti). Nutné také zohlednit platnoéavpf

dpravu na fevod bezhotovostni platby v max. vysi 15.000,- EOR.
5.3.3 _Dohoda o pevoduélenskych prav a povinnosti k bytu

Jedna se o smlouvu, jez neni obchodnim zakonikeaveipa jako typovy smluvni typ, a
jde o@t o smlouvu nepojmenovanou. Z tohévddu je mozné se v praxi setkattmymi
hlavickami predmétné dohody, nap ,Dohoda o pevodu ¢lenstvi v bytovém druzstvu®,
,Dohoda o pevoduc¢lenského podilu v bytovém druzstvu“ apod.

Ve skuténosti jde tedy o ievod c¢lenského podilu (@vod prav a povinnosti
druzstevnika). Z&kladnim v praxi uvedenym problémjgm Ze pevod clenskych prav a
povinnosti nemusi byt dle nazoru NR’® uzawena v pisemné poddpbdohoda musi byt jen
pisemi@ oznamena druzstvu.i€¥od ¢lenskych prav a povinnosti nepodléha souhlasu érgan
druzstva.

Mezi dalSi nejasgjSi chyby vyskytujici se v dohodach depodu ¢lenskych prav a
povinnosti spojenych &lenstvim v bytovém druzstvu gatustanoveni o tom, Zerfgvodce
pievadi na nabyvatele najemni pravo ke konkrétnintu. e skuténosti grevadi pouze pravo
na uzaveni smlouvy o najmu bytu, a to za podminek uvedenye stanovach bytoveho
druzstva. Wastnik smlouvy neni totiz pronajimatel — viastnéknovitosti.

Prevod ¢lenskych prav a povinnostitbe byt bezplatngi za Uplatu (cena je sjednana

dohodou bez vlivu na pravnigapis — pravniigdpis neupravuije).

69 Zakon¢. 253/2008 Sh.Zakon o @kterych opatenich proti legalizaci vyndsz trestné&finnosti a financovani
terorismy ve zréni pozd;jSich pedpidi.

70 Rozsudek Nejvy3siho soudR ze dne 3. ledna 2001, sp. zn. 29 Cdo 225/200dm¥ je uvedeno, Zelstné
uzavena dohoda bude {psplreni nalezitosti stanovenych pro ni zakonem) plateude vSakdnna az do
oznameni jejiho uzéeni druzstvu, pakdnnost takové dohody je vazana na jeji pisemnémenadruzstvu
zpisobem popsanym v § 230 obchodniho z&koniku.“
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5.3.4 Pronajem bytuéi nebytového prostoru

Obdobr jako u edchozich bail se postupuje i vifpad pronajmu nemovitosti. Zde se
doporuiuje wnovat zvySenou pozornost obsahu najemni smloupgtree uzavira na obdobi,
které nebyva u bytu a rodinnych domelSi Eti let (zpravidla jeden rok).

U smluv na delSi obdobi je nutné zahrnout i vinamyc— inflaci. Je nutné takyakladne
smluvre oSetit, co se staneipukonceni ndjemni smlouvy — vyklizeni bytu bez bytovénadly.

Setkavam se také s tim, Ze mnozi pronajimat&é pravnickych osob smlu¥rzakazuiji,
aby si ndjemce zapsat trvalé bydiistpronajatém byt— tento Ukon je v rozporu se zakonem.
Pres pisemny nesouhlas od pravnické osoby se lzeukgbiytlasit trvalym bydlis¢m. Tento
ukon je mozny pouze u hiyte vilastnictvi fyzickych osob. Proto je nutné tutmiantu smluva
oSetit, popripact uzawvit smlouvu podnajemni, kde tato varianta (nahlagsaieho bydlis u
vlastnika — pravnické osoby) neni mozna. Tj. vzsikdouva mezi pronajimatelem a ndjemcem
a nasled& podnajemcem. Zpravidla se jedna o smlouvuramit (fastniky podepsanou jeden
den (pronajimatel a najemce jsouizspiné osoby — jeden jednatel).

Samostatnym a obtiZ$im prondjmem jsou nebytové prostory, paadz je dlezité
smluvre oSetit, k jakécinnosti je nebytovy prostor zkolaudovan (jaky j@lidovany provoz),
tj. nesmi byt provozovana jinéinnost v danych prostorach. Na toto mnozi prondgiéaa
ngjemci zapominaji. V tomtofipact je mozné ze strany stavebnihiadu udlit pokutu ve
spravnin¥izeni.

Velky zajem o pronamy byt je zpisoben, Ze dnes kazdy nedosahne na vlastni

financovani hypotéky a pokud chce samostaydlet, nezbyva mu jina varianta.

5.4 Ostatni souvisejici sluzby - smlouvy

5.4.1 Dohoda o uscha@/finanénich prostredki

Doporitenym a snad dnes neépejSim zpisobem Uschovy peébnich prostedki je
advokatni a not&ka uschova. Vydani finanich prostedku je obvykle vazano nagalozeni
aktuélniho vypisu z katastru nemovitosti. Advokannotéiska uschova muze byt spojena s
Uhradou da# z prevodu nemovitosti a to tak, Ze fikaun ¢astka je pimo zaslana nacet
finanéniho Gadu, popipad je proplacena poipdloZzeni uhrazeni darz prevodu nemovitosti
prodavajicim. Kupuijici je ditelem za da z p'evodu nemovitosti, a pokud by nedoslo k ukrad
ze strany prodavajiciho, byl by povinemddradit kupujici.
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Finartni prostedky jsou uloZzeny na specialnickit€ch bankovnich Ustavu a jsou dle
prani klienta aréeny. Advokatni Uschova je le§8i nez notéska, je provagha nestrannou a
renomovanou advokatni kandégpopipact smluvre zajiS€Enym advokatem. BDvodem prda je
advokatni a notdka uschova vhodna je zamezeni nakladani sciiiam prostedky od doby

podpisu smlouvy do nabyti vliastnictvi (zapisem tak&ru nemovitosti) jak jsem jiz uvedl.

5.4.2 Znalecké ocafmi nemovitosti

V dnesSni dob neni neobvyklé, Ze realitni kandelaspolupracuji se svym soudnim
znalcem, ktery vyhotovi znalecky posudek pro ¥gni dag z prevodu nemovitosti. Dase
plati vzdy z ceny vyssi, tj. pokud je kupni cen&siynez cena ve znaleckém posudku, tak dle
ceny kupni. Pokud je cena vySSi ve znaleckém pasuidk dle ceny obvyklé uvedené ve
znaleckém posudku. Cena znaleckého posudkuckgy oyt v reZii realitni kanceté, mnohdy se

tak nedje a je poZzadovana platba navic.

5.4.3 Posouzeniidmétné nemovitosti

Realitni kancelé tuto sluzby nabizeji sporadicky. Posouzeedpttné nemovitosti co

do staveb#& technické stranky zpravidla nenabizeji, p@uz je stavehki technicky stav

nemovitosti nezajima a je tedy vzdy na klientowiy &i provedl vlastni odborné posouzeni
privolal si vlastniho znalce. Vlastni posouzeni shaetechnického stavu dopamwji i

s ohledem na nestrannost vypracované zpravy o stamovitosti. V tomto hledisku by neém
kupujici Setit a mél by byt dikladné obeznamen se stavebtechnickym stavem nemovitosti

pired samotnou koupi.

5.5 Shrnuti sluzeb realitni kancelée

V této kapitole poukazuji iedevSim na pravni nalezitosti z praxe v realitnilu ta to
uzavirani smluv, kde i zde lze dohledat chovaniveleetické, jak jsem uvedl vySegtgina
smluv je tzv. formulfovych, kdy se pouze daplji zakladni inicidly a obsah smlouvy ,nelze*
meénit, nelze se dohodnout na nalezitostech smluvaitahu. Klient ¥tSinou podepisSe i takto
mnohdy nevyhodnou smlouvu, protoZze se opravdu Zajon gednttnou nemovitost a
neuvdomuje si pravniisledky.

Jinou variantu ovSem klient nema obzvl&shdy, jde-li o exklusivni zastoupeni, kdy si
nemizZe pro prezentaci nemovitosti najit jinou realkanceld. Klient je timto tl&en do situace

podepsat a seznamit se s nemovitosti, nebo nepaideptatit pileZitost.
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Samotné ostatni smlouvy kupni a jiné jsou jiz nlatbézné, Ze je dnes¢tSinou sepisuji
osoby znalé, i kdyZz i nadale obsahuji nekonkrétrdbacné ustanoveni, o které se nelze
v nasledném sporu tip Jde uz ale jen o velmi maly & spornych fipadi a WtSina realitnich

kanceldi pri sepisovani kupnich smluv jiz spolupracuji s adtgk

6 Certifikovany realitni maklér

6.1 Vyznam certifikace a etické principy

Dle dostupnych informaci lze vyznam certifikace ngtut do zkvaliténi profesnich
znalosti realitniho makié, nejde fimo o prosazeni etickych prindipty samotné certifikace
neukotvi. Pedpoklada se oviem, Ze podminky certifikace stangwié naroky, powsvadz
certifikat bude nutné ,dozorovat® a nedokazi si lmxopredstavit, Ze by certifikani organ
neodejmul certifikat $ dozoru plni nélezitosti certifikatu vifjpact neustalych oprawmych
upozorreni na neetické chovani daného realitniho niaklé

Dnesni klient si mize vybirat z velkého @tu realitnich kancetda uvedena ,certifikace®
by nmgla byt pouze v§lenénim a potencionalnim zvyhod#ni mezi konkurenci. Jde kra@m
referenci, zdenéni do obchodnich siti sdruzeni o vyuZiti certifikdtu pro prokazovanofasni
odbornosti podle mezinarodni norn§SN EN ISO/IEC 17024. Certifikace je dokladem
odborné urové konkrétnich makii&. Nejde tedy o firemni opragni. V realitni kanceld muze
byt rozdilna Urov pracovnik — vzdy jde o jednotlivé makié (fyzické osoby). Certifikat se
musi kaZdorénd za Uplatu dozorovat certifikaim organem! NiZe uvadim podminky
Certifikainiho Ustavu VSE Praha (CU), jenZ je&elovym pracovi®im Vysoké 3Skoly
ekonomické v Praz&.

6.2 Okruhy pro maklére - certifikace

Pisemnd& zkouSkaro certifikaci realitnich makié zahrnuje testy z oblasti:
e pravo v realitntinnosti,
» stavebni minimum realitniho maké&

Ustni zkouSkapro certifikaci realitnich makié obsahuje otazky z oblasti:

« ¢ginnost afizeni realitni kanceta,

71 Nap. Certifikasni Gstav VSE Praha (CUkélovym pracovistm Vysoké Skoly ekonomické v Praze
72 publikovani nezjigno, [cit. 2011-05-02] dostupné z http://cu.vse.ertiikovany-realitni-makler
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* ocaiovani nemovitosti a realitni trh,
» praktické dovednosti préinnost realitniho makieé.

6.3 Pozadavky na zadatele

Zadatel o certifikaci musi spbvat kvalifikaini kritéria v oblastech:
» kvalifikace,
* praxe,
* 0sobni vlastnosti.

6.3.1 Kvalifikace a praxe realitniho maklée

Zadatel o certifikaci ve specializamértifikovany realitni maklé ¥ musi mit:

» sttedoskolské vz#ani, 3 roky praxe v realitnéinnosti a oswdéeni o odborné
zpusobilosti doloZzené absolvovanim rekvalitkého vzdlavani, schvaleného
MSMT, nebo

» vysokoSkolské vz#ani, 1 rok praxe v realitnfinnosti a oswdéeni o odborné
zpisobilosti doloZzené absolvovanim rekvaliftkého vzdlavani, schvaleného
MSMT, nebo absolvovanim vysoko3Skolského studia aegienim nacinnost

realitniho maklée.

6.3.2 Pozadované osobni vlastnosti a referencalithiho maklére

Zadatel o certifikaci nesmi byt nikdy trestan zajetl@vou trestnowinnost ¢ jiny s

realitni¢innosti souvisejictin.

Zadatel musi progtdnictvim referenddi jinych obdobnych dokladprokézat spokojenost

svych Kklienfi s poskytovanymi sluzbami a tim svoji dostatau odbornou Urove

6.3.3 Doklady pro certifikaci

Zadatel o certifikaci fedklada spolu sifhlaskou:
» doklad o absolvovaném vysokoskolsk&nstredoSkolském vztani,
» doklad o absolvovani rekvalifikaiho studia,
» kopii vypisu z rejstiku tresti ne starSi jednoho ¢gice,

» doklady o absolvované praxi — reference, potvrzamtstnavatele, prohlaseni o
praxi; doklady musi doloZit poZzadovanou délku praxespokojenost kliedts
poskytovanymi sluzbami,
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» doklad o uhraél poplatku za certifikéni zkouSku.

6.4 Shrnuti certifikace z pozice etiky v realitntinnosti

V této kapitole nasiiuji zakladni podminky aipdpoklady pro ziskani certifikace —
.certifikovany realitni makl#, které neni povinné. Mnohé realitni kandelasi zajiguji
certifikovani svych realitnich makié z divoda zkvalitnéni a odliSeni od ostatnich realitnich
kanceldi. Nejde sice o zger¢ni vSech etickych princip jak popisuji v této praci, ani to
nezbavi realitni kancalginych drobnych proiteski v podnikani. V certifikaci nachazim mozné
vychodisko z nefehledné spletitzné kvalitné a odborg zdatnych realitnich makig, ktei se
nyni objevuji na trhu.

Pro srovnavani uvadim i praxi pravni Upravy podnikaoblasti realit v okolnich zemich,
kdy nag. Slovenska republika zavedla to, Ze je tato Zzivmdgana (u nas volna) a ray
Rakousku jde o jeStvétSi regulaci trhu.

Stanoveni podminek na Slovensku v Zivnosti vazen&$ vzalani, nebo fipadre
sttedoskolské a 5 let praxe, v Rakousku je Upravd, 3idy Zadatel musi mit VS vedni
odborného zagteni a 1 rok praxe, nebo je vyZadovano alasp@si vzdlani v daném oboru,
2 roky praxe a zkousky #pobilosti k vykonu profese realitniho maidé

Nejde sice o certifikaci, ale certifikace by mobig vychodisko pro osoby, které nespini
zakladni pozadované vddni, a praxe atd. Pokud by jsmieyraly obdobny princip jako maji
na Slovensku, bylo by mozné tento certifikat doktgdko splgni profesnich fedpoklad pro

vykone realitniho makfé.
7 Zawr

Zawrem bych chil nastinit, pré jsem si dané téma diplomové prace vybral. Vytsairj
si ho proto, Ze je mi blizké jak z pohledu absotaepravnické fakulty a s@asré pohledu
studenta realitniho inZenyrstvi, ale také vzhle#tersvé dosavadni praxi.

Cilem této diplomové prace bylo ziskani orientaqgeoblematice etiky realitriinnosti.
Na zaklad provedeného zji®vani jsem se seznamil s dnes platnymi etickymivigha
v realitni¢innosti, zohlednil jsem jejich nutnost a podminkyplementace etickych prindiplo

podnikani v oblasti realitniho trhu, ktery t¥@aaklady etiky v realitnéinnosti.
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Seznamil jsem se s platnymi pravniniegpisy, které vymezuji trh s realitami po strance
pravni, kterd Uzce souvisi s celkovym etickym chavémealitniho maklge. Uvadim zde
principy podnikani na realitnim trhu jako celkdi provedeném pizkumu a seznamovani jsem
vychazel i z podétia a zdznam ve vlastnim archivu rozhodnuti o spornych smlobvwacoblasti
realitniho trhu.

Na zéklad provedeného fizkumu je u nas vniména etika v reali¢gifinosti u spornych
realitnich makl& pouze ve smyslu sepsani dokumentu etického chdefinky kodex), bez
hlubSiho zaleréni etickych princifi a celkového etického chovani. Eticky kodex neni
samospasitelny a dnes nelze, aby se posSkozenyt khehl na zaklagl tohoto dokumentu
doZadovat odSkoani ¢i nadhrady, jde o dokument bez pravni opory, kteryngpsan velmi
obecr, nebyva sotasti smluvniho ujednani a bez samkdolozky ho nelzedinné vymabhat.

Jedinym moznym a realizovanym vychodiskénsmérem se podle mne ukazuje pouze
pievzeti etickych princip jako celku, tj. komplexni etické chovani jednojtitr realitnich
maklé&u, kdy inicializace musi #fjit od nejmensihoclanku vietzci. Musi jit o motivaci
jednotlivych realitnich makié. Samotna realitni kancélénusi navic také dodrzovat zavazné
pravni gedpisy atidit se radou svych pravnich porédpravniki, advokéd), ktefi i dnescasto
poukazuji na dnesni nedodrzovani vSech platnychrédke strany vedeni realitnich kandela
Myslim si, Ze je jen otazkdasu a lepSi celkové ady, aby i drobné nesrovnalosti byly
odstragny a mohla se realitni kancelZastitit zavedenym fugkim etickym kodexem, ktery je
dodrzovan, je Uplny a zavazny.

Dokazi si gedstavit, Ze podminkou ziskani zZivnostenského opravby byla nutnost
splnit z&kladni podminky uvedendi pcertifikaci“ pokud nebudou Zadatelé schopni dilo
pottebné znalosti a vzthni. Phibézna kontrola dodrzovani pravidel certifikace by abyl
dozorovana certifikenim organem.

Jakakoli jina snaha jak jsem jednodliwvedl ve shrnuti jednotlivych kapitol niap
povinné ¢lenstvi realitniho makié ve sdruZzenii komore nepovazuji za krok spravnym
smérem. DnesSni sdruZeni jsou podle mnelava a ®ktera moji podivné vnihi predpisy
vymykajici se Bznym zvyklostem demokratickéltzeni, jak je popsano wgdnttné kapitole.
Prosazenim povinnéhslenstvi ve sdruzeni — korfey by Slo podle mne o nadmé zatizeni

trhu a zvySeni ceny po této slézbez ohledu na kvalitu.
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Zawrem lzefici, Ze veSkera dosavadni snaha vede Ktgsale zatim je pouze snahou
nedostaujici k tomu, aby byly fijaty pati¢né legislativni kroky. Jednotlivé kroky jsot8inou
nekoncepni, bez dlouhodobé strategie. ¢iid zmina mozna nastane s nabytimlinmosti
nového obanského zakoniku, ktery je nyni v legislativnimwedbvani.

Domnivam se, Ze by bylo také vhodné v Zivnostensk@hkore vymezit, kdo smi
podnikat v oblasti realitniho trhu. Slo by ®epunuti této Zivnosti z oblasti Zivnosti volné —
ohlaSovaci do Zivnosti vazané za stanoveni povimngodminek (viz Slovensko nebo
Rakousko). Coz by mohla byt i nramasledna certifikace, ale pouze od Ustaysokych Skol,
nikoli sdruzeni, které nejsou tim spravnym garanmexavislosti.

Na zéklad téchto prvnich krok, které je nutné legislati¢énupravit, I1ze poté vifpack
poruseni danych kritérii odebrat opréan k podnikani a tim zamezit tomu, aby se zavadova
osoba pohybovala na realitnim trhu.

Samotna etickd pravidla nelze jednosma za&lenit do legislativy, spiSe jde o
zakomponovani do vSeobecnych obchodnich podminektnibo maklée, kter4d budou
smluvre zdvazna a pod sankci vymahatelnd. Domnivam sgindk by bylo dodrzovani
etického kodexu zcela nailv realitnich maklé&i. Snaha o zlepSeni je viditelna, ale neni

stanoven jednotny postup ze strany realitnich niéklé
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[6] http://lwww.afire.cz
[7] http://lwww.era-reality.cz
[8] http://lwww.zahranicni-reality.com
[9] http://www.lunarembassy.com
[10] http://www.lunarembassy.cz
[11] http://www.epravo.cz/top/clanky
[12] http://www.mesec.cz/clanky
[13] http://www.mmreality.cz/cs
[14] http://www.justice.cz
[15] http://www.arkcr.cz
[16] http://www.realitnikomora.cz
[17] http://www.mvcr.cz
[18] http://www.ckrk.cz
[19] http://cu.vse.cz
[20] http://www.globalreporting.org
[21] http://www.bvqi.cz
[22] http://www.accountability.org.uk

[23] http://www.zcechmed.cz
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Ostatni pravni f@dpisy:

[24]
[25]
[26]
[27]
[28]

[29]
[30]
[31]

Zakon¢. 455/1991 Sb., Zivhostensky zakon,

Zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik,

Zakon¢. 40/1964 Sb., alansky zakonik,

Zakon¢. 262/2006 Sb., zakonik prace,

Zakon¢.253/2008 Sb., ogkterych opatenich proti legalizaci vynosu z trestignosti a
financovani terorismu,

Zakon¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinygtnych prav k nemovitostem,
Vyhlaska¢. 26/2007 Sb.,

Zakon¢. 500/2004 Sb., spravni rad,

Dale uvadim i fehled soudnich rozhodnuti (judikatury) z kterycbhazim.

[32] Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 25. listo2afl® sp.zn. 33 Cdo 1682/2007
[33] Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 22. dubn8,Z0 zn. 25 Cdo 861/2006
[34] Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 25. unor@ 2p&n. 28 Cdo 4813/2007
[35] Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne ¥6zba 2010 sp.zn. 28 Cdo 3418/2009
[36] Usneseni NejvySsiho soudu ze dnecgbvna 2010 sp.zn. 28 Cdo 1073/2010
[37] Usneseni NejvySSiho soudu ze dnecgbvna 2010 sp.zn.28 Cdo 1073/2010
[38] Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 14. prosifd® sp.zn. 4 Tz 116/2005

[39] Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 3Etrkar 2004 sp.zn. 33 Odo 330/2002
[40] Rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne&i42007,¢j. 5 As 55/2006 — 145
[41] Usneseni NejvysSiho soudu ze dne 1éziia 2006 sp.zn. 33 Odo 934/2004
[42] Rozsudek NejvysSiho soudu CR ze dne 3. le@04.,2p. zn. 29 Cdo 225/2001
DalSi zdroj

[43] vlastni archiv rozhodnuti a spornych posuzgearsmluv z oblasti realit@innosti
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9 PFilohy

Prilohac. 1. - Nastroje BE a CSR a jejich vyhotlynevyhody

Aplikace metod a néstrojii podnikatelské etiky
v &asksm podnikatelském prostfedi

54 TRANSPARENCY
INTERNATIONAL

PREHLED NASTROJU BE ACSR

Etické kodexy a dalsl
intern( dokumenty

Eficky a sociéinl audit

Rsaporting a ma&feni
CSR a mezindrodn!
standardy v oblasti
CSR

sliminuje ne#ddouct prakilky;

2zlapdule reputacl firmy na vefsjnastl | u
zékaznika;

objagfiuje politiku firmy v moralng
problematickych otdzkach, definuje
akoeptovatelné a neakceptovatelné jednéni
(karupee, Uplatky, zneuZivéni pravamosi
apod.);

zjadnoduluje zavAdsni inovacl;

pozitivnd motivije zaméatnance poaflenim
jejich vadoml, 2e pracuji v atickém prostfed|
8 Jasmym pravidly, kierd platl pra v3achny
bez vimky;

padnik Jsho prostfednictvim dava najevo
hodnoty, v iémed nich? se sna2l fungovat;
zabrafiuje nadffzanym zneuZivat svého
postaveni viS ostatnim zam&straneim;
poskytuje zékladni rimec pro implementaci
elického programu.

analyza a hodnocsnf G&innest jednotiivich
metod a nastrojl stického programu;
analyza mordlky a socidiniho kimatu

v podniku;

2vitsenl transparentnost;

korrola moel v padniku;

padchycsni rozsahu mordinfch kanflikta
v organizaci a naslednd moznoat jejich
sliminace;

zmapavéni naplfiovéni jednotné firemni
strategie z hlediska hodnot v arganizadi.

zmapovén sltuace podnliu v oblast| BE a
CSR - u propracovanych metodik podnlic
2lskAva komplexni pfehled;

standardizace niznych podnikavich pracesi;
moZnost vhodného marketingového ziroéant
ziskanych certifikéit;

zlap&eni podnikové kultury i image;

moznost ziskat pFistup k zakézkam, které
jsou limitované viastnictvim potfebného
certifikétu {napf. ISO 14000, EMAS apod )
v pfipadd metodiky Standard odpovadnd
firma® ziskévd firma nésatroj, ktery exaktnd
vyjadfuje vynaloZené prestfadky a pfinos 2
dércovekjch aktivit.

diskutabilni zUstava otdzka, nakolik uZitetny
je eticky kodex u malych podniku a drobrych
podnikatell s psynou firemnf kuHurou
fungujicl pravaind na zikladé neforméinich
vztaht'®;

RIZIKO: nebezpedl, 2e pokud nenl brin jako
ak&ni néstro] etického programu, stivd se
Jorézdnym dokumsntem®, slohovim
cvitenim, kier§ postrad4 svii] nejslin&Si
atribut - autentidnest;

RIZIKO: pfespfili& obacné zpracovany sticky
kodex .nepostihuje etické problémy, kterymi
88 musl organizace skine&nd zabyvat'
{Bléha, J., 2003:113);

RIZIKO: pfespfMiZnd a do detallu
propracovand kodifikace a vytvdfeni narem

5 sebou nesa riziko ziraty utilitarniho
charakteru kodifikovangch pravidel (jde

o nabezped, kieré js viak spojeno

s kodifikac! jakyehioliv jinjeh noram).

Basové ndrctnost;
finan&ni nérognost;
oproti finangnim typlm auditd neexistuji

pevna definovand etalony, 1zn. zttsnf miry
srovnéni mezi podniky &i cdvétvimi,

Basova naroBnest (vzhledem k hloubce
analjzy);

finan&ni néro&nost (vzhledem k hloubca
analjzy);

RIZIKO: n&kterd podniky mehou mit tendanci
pouze ziskat certifikét, a to bez ohledu na to,
202 naplfiuji mySlenku daného standantu.

1% Nakter mikropodniky a mals podniky pesto | za taehio ckolnost! atické kodaxy zavada)l, a 1o pfadevAlm jaka néstroj, ktsrym
svimu okoll deklarujf své hodnoty a zésady.
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Aplikace metod a néstroji podnikatelské etiky
v éaském podnikatelském prostfedi

e TRANSPARENCY
INTERNATIONAL

NASTROJ BE A CSR VYHODY NEVYHODY

Organizadénl struktury
na podporu atickéha
programu

Rizné formy
spolegansky
odpovédnych aktivit

Analyza
zainteresovanych
skupin (stakeholders
analysis)

Vzdélavanf a trénink
etického chovéni

Eticky leadership -
vedeni pfikladem

specializace pracovnika &i oddélen( -
moZnost [éps (erudovansjl) Feit kenkrstnf
situacs v oblasti BE a GSR.

budavéni dobré imags;

posileni podnikovs kultury (pocit, Ze ve firmé
aéldme dobrou v&c");

dafiovd zvyhodnanl;

8iroké Skdla moZnosti, jak se zapojit do
riiznych spolaZansky odpoviidnych akivit (od
finan&nT pomogcl, pfes firemnl dobrovalnictv,
Jednorézové | rozséhlé projekty atd.);
moZnost zapojeni visch zaméstnanci do
filantropickych aktivit - pfenddeni filantropie
na druhg.

velmi silny néstroj pro Iapsi nasmérovénT

spacializovany pracownlk na oblast BE &
CSA {8 dokonce celé addalen) je pro svou
finan&ni 2été2 povatiinou moZny ve veliyeh
padnigich, Redsnim pro men3( organizace Js
plevedenl price v oblastl BE a CSR
programi na pracovniky & padobnym
pracownim zamefenim;

z vizkumi spoletnosti G i Jany Trnkové
{BLF) vyplynulo, 2e ochola vytvalet
specigllzovanou organizagni strukturu na
oblast BE & GSH je mezi firmami velmi nfzké.

RIZIKO: nevhodné pouditl PR a
marketingového zirofenf - bud na jedné
strané pfili&né vychloubdni se a nabubfelost,
na stran® druhé nevyultl potencldlu o swch
aktivitdch vhodnou formo Informovat svié
okall.

RIZIKO: Aby 3¢ pfedadio nepfesnym

podnikovych aktivit - cllens]Sl uspokojovéni
potfeb, poZadavkd & ofekavani
zainteresovanych skupin;

snizeni rizika sttetu diky proaktivnimu
piistupu (eliminace netispéchu pfi realizace
konkrétnfho podnikovsho projektu);
relativnd jednoduchd a rychld a tim padem
I'levnd technika.

mo2nost zamafit se na aktudlnf problémy;
maznost nadasovat vzadlavani a rénink

na vhodné chvile {zavidénf etickéha kodexw
a dalSich nastrojii BE a CSH apod.);
vyhoda osobniho kantakiu; napfiklad: lepsf
interakes - reakce na otézky, kier§ vznikly
béhem tahoto vzddlavant;

zérovel moZnost vyudivan( viipotatnl
tachnlicy;

moZnost nejen sdélit chsah (samotng obsah
vzdlavani/Aréninku), ale také zlapsit
padnikové klima (neforméingji lagéng
setkéni).

giny mluvf hiasiaji neZ slova;

Isvny, Ginny, prakticky néstroj;

vyhoda ,nakaZlivost!" spravnym {etickym

8 odpovadnym) chovanim;

v rémei provedanych saciologickyeh
vyzkum je eticky Isadsrship vysoca

p én a je mu p éna valmi
dille2!t4 role pfl zmé&n& podnikového kilmatu.

ysledkim analyzy je potfebni dobrd znalost
padnikového okoll (zaimsresovanych osch
a skupin).

priliné délka a Easté frekvence vzdaldvani
& tréninkd unavuje a sniuje se pfines toheto
néstroje;

v pfipad& cutscurcovani (externi fima) mizZe
jit 0 relativré finanéné nédroénou investici;

RIZIKO: u pednikatelské etiky coby
normativn( discipliny je moZné pfi samotném
vzablévanl &i tréninku sklouznout

k moralizovani;

RIZIKO: kvilll nevhodng 2valené formé
fréninku se muZe vytratit celkovy efekt
tréninku (e-training jo sice ekonomicky
vihodndjdi, ale ztrécl 88 pfi ndm moZnost
konirontovat nebo vymaficvat si my&lenky
apad. (Martena, L T., 2008)

stické vedeni sa jen 182ko ugf; vedouci
pracovnik musi byt nejen form4in(, ale hlavnd
neformainl awtoritou;

néstro] svézany” s konkréini osobou
(stizend pfenositelnost).
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Aplikace metod a néstroji podnikatelské etiky @TRANSPARENC&' Czech
v Geském podnikatelském prostFed! FUTERMATIENNAL, | Rapribotc

NASTROJ BE A CSR VYHODY NEVYHODY

Whistleblowing - mo2nost odpovadnd fesit situaci, kdy2 v nadf kultute bréno Easto s nedivarou -

anonymni informaénf selhaly jiné prestfedky jejtho smyslupiného v pajorativnim smyslu (spojovéno

linky Teitenf; 8 negativnimi tarmfny jako don&Senf,
vyusivéinim anorymnich helplines (na Joréaskatstvl’);
1elefonn( nebo elektronicks bézi) se zvyiuje moZnest zneutitl a piipadného poskozent
pravddpodobnest nahldSen( zévansho jména Zalované organizace;
nestlcksha jednan’; RIZIKO: hoax, tzn. falsiné zprévy. Dis
moZngst fedlt probiém pled tim, neZ se mu zhku&anost! [sou tyto zprévy vilimeEns.
dostane negativnl publiclty. Problém miZe viak nagtat pfl nasledné

Intampratacl.
PLUS-RESEARCH 81
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Prilohag. 2. - Stanovy ARKCR

Stanovy ARK CR
STANOVY
Asociace realitnich kancef& eské republiky (dale téz ,Asociace*)
- sdruzeni dle zékorta 83/1990 Sbh., v platném &mi - (UpIné zani)
Kapitola |
Zakladni ustanoveni
Clanek 1
N&zev asociace
Nazev asociace zni: Asociace realitnich karfc€laské republiky
Clanek 2
Sidlo asociace
Sidlem asociace j€eska republika, 141 00 Praha 4, Na Chodovci 2880/3
Clanek 3
Cil ¢innosti asociace
3.1. Cilen¢innosti asociace je zejména:
3.1.1. sdruzovat realitni kancigéa realitni maki@ zCeské republiky,
3.1.2. sjednocovat a obhajovat zajégni asociace,
3.1.3. zastupovateny asociace ve vztahu ke statnim i jinym ofgav CR a v zahrai,
3.1.4. dbat na dodrzovéani pravnich norem a profety pri ¢innosticlend.
3.2. zZakladnim cilem asociace je integrace reatitiancel& z Ceské republiky v ramci trhu s nemovitostmi,
jejich prosperita, prosazovéani jejich zéjmvzajemna spolupracéleni ve v3ech oblastech obchodovani s
nemovitostmi, vyuzivani novych poznatk souvisejicich oborech pro peby
¢lend asociace a zvySovani kvality sluzeb jimi poskytoxn.
3.3. K dalSim cilm asociace p#it
3.3.1. prosazovat vypracovani a schvaleni pravaiobnovych fedpisi upravujicich realitnéinnost na obdobnych
principech jako v ekonomicky vyslych zemich,
3.3.2. vytvdet normy a pravidla chovani realitnich kangeté trhu s nemovitostmi@eské republice,
3.3.3. zvySovat profesni Uraveracovnik sdruzenych realitnich kancéla
3.3.4. koordinovat realitrinnost a dalSi aktivit¢leni asociace v ramci regién
3.4. K dosazeni stanovenychiicl f'edn®tu ¢innosti je asociace oprésma:
3.4.1. poadat pednasky, kurzy, semiid, symposia, kongresy a dalSi odborné akcesigam na problematiku
nemovitého majetku, jeho vyuziti a dispozice s nak,procleny asociace, tak i pro jiné osoby,
3.4.2. vydavat odborn§asopis, informéni bulletiny, zpravy a publikace,
3.4.3. vytvdet databanku informaci a to jak z doméacich, takranénich zdrof,
3.4.4. organizovat veletrhy a burzy nemovitosti,
3.4.5. spolupracovatfptvorbé a znénach legislativnich norem a dalSicteg@pisi tykajicich se trhu s nemovitostmi
a realitni¢innosti,
3.4.6. gedkladat stanoviska, navrhy a petice,
3.4.7. informovatleny a fipadré vefejnost oéinnostech di€lanka 3.4.5. a 3.4.6.
3.4.8. spolupracovat se sdruzenimi, sprodstmi a spolky obdobného poslani a gg&mni vCR i v zahranti.
3.5. Za tim delem je asociace oprasma vytvéet:
3.5.1. materidlové a fin&ni prostedky, spravované v souladu s platnymi pravnitedpisy po¥ienym organem
asociace,
3.5.2. komise,
3.5.3. odborné sekce, které vykonavajsgbnost asociace v oblasti a v rozsahu, ktetgjeirasociani rada; u
odbornych sekci jmenuje asotiié rada alespotiiclenné prezidium, které jedna za odbornou sekci melwvezdy
nejmért dvémacleny s tim, Ze jednotlivflenové prezidia mohou byt
kdykoli odvolani dozaoti radou; o ndzvu sekce rozhoduje as@itiaada,
3.5.4. expertni skupiny honorované asociaci z Melstprostedki.
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3.6. V komisich, odbornych sekcich a prezidiich adlch sekci zasedafienové asociace, jsou-li fyzickou
osobou a fyzické osoby, aané &¢mi ¢leny asociace, kiéjsou pravnickou osobou. U kazdé fyzické osobgrét
neni sotasre ¢lenem asociace se proto poznamena, za kterou

pravnickou osobu jedna a tato pravnicka osobaiienkdykoli nahradit jinou osobou.

Kapitola II.
Organy asociace
Clanek 4
Organy asociace
4.1. Organy asociace jsou:
4.1.1. Valna hromada,
4.1.2. Asociani rada,
4.1.3. Dozoki rada,
4.1.4. Schze regior,
4.1.5. Regionalni zmoeénci,
4.1.6. President a vicepresident,
4.1.7. Redseda a mistdpdseda dozof rady
4.1.8. Generalni sekréta
4.1.9. Presidia odbornych sekci
4.2. Funkni obdobi vSech volenych a jmenovanych ofiggaruzeni jeit roky.
4.3. Presidentem a vicepresidentem asociderem asociai rady, pedsedou dozdéf rady,clenem dozati rady,
generalnim sekratém, regionalnimi zmoeamci a &leny prezidia odbornych sekci mohou byt jeréaié Ceské
republiky.
4.4, Clenstvi v Asociani rad nebo ¢lenstvi v Dozoi rads je neslditelné s vykonem podobné funkce ve
sdruZenich se sidlem na Uzefi@ské republiky, ktera nepodnikaji zéetem zisku, kter4 maji podobnyeginet
¢innosti nebo ktera sleduji podobné cile jako Asoeigealitnich kanceta
Ceské republiky. Vyjimku z tohoto zakazuibe clenovi Asocigni rady udlit Dozorei rada,glenovi Dozoki rady
mize vyjimku udlit Asociani rada.
Clanek 5
Valna hromada
5.1. NejvySSim orgdnem asociace je valnd hromauzeish ze vSech jejickleni. Valnd hromada je oprasna
rozhodovat ve vSechEgech asociace. Ostatni organy asociace jsou fizety.
5.2. Do vyl&né pisobnosti valné hromady nélezi pravo:
5.2.1. rozhodovat o zm¢ stanov
5.2.2. rozhodovat o zanikélenstvi vylogenim, wetré rozhodovani o zanikélenstvi vylogenim z divodu
neplacentlenského fispivku za splini podminek uvedenychdl. 14.1.8., o 8mz je opravina rozhodovat také
dozoki rada (viz¢lanek 14.1.8.).
5.2.3. pezkoumavat rozhodnuti asosiéd rady podleclanku 11.1.7. v fipac, Ze asocini rada nevyhasta
odvolani¢lena proti rozhodnuti dozéirrady o jeho vyloteni podleclanku 14.1.9. Zadost vyléenéhoclena o
piezkum rozhodnuti nema odkladn§inek a Ize ji podat do 15 dni ode dne
doruieni rozhodnuti asogiai rady o odvolani.
5.2.4. rozhodovat o z&niku asociace
5.2.5. tajnou volbou volit a odvolavéeny asociani rady
5.2.6. odvolavat dozoérradu jako celek,
5.2.7. rozhodovat o zm¢ z&kladnihailenského vkladu.
5.3. Na navrh asodiai rady valna hromada:
5.3.1. schvaluje vnihi snérnice, jejich znény a dopiiky,
5.3.2. schvaluje vyrmi zpravu asociace,
5.3.3. schvaluje rozpet asociace na dalsi rok,
5.3.4. schvaluje zpravu o hospéelai asociace,
5.3.5. schvaluje vySilenského fispsvku ¢lend,
5.3.6. profij¢uje a odnim&estnéslenstvi
5.3.7. projednava dalsi otazky souvisejici s giloalanim asociace.
Clanek 6
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Jednani valné hromady
6.1. Valnou hromadu svolava podle igdty, nejmé# vSak jednou v kalendidim roce nejpozfji k 31.3. asoci&ni
rada. Mistem konani valné hromady je hlavistm Praha, pokud aso¢id rada nerozhodne jinak.
6.2. Mima:adnou valnou hromadu je povinna astgiaada svolat:
6.2.1. na navrh dozéirrady, a to nejpozii do 30 drii od predlozeni tohoto navrhu aso&ia rack,
6.2.2. na zadost kteréhokoliv 2¢éeni asociace, dolozené souhlasnymi stanovisky nejnu#ou zmocsnci
regioni. O Z&dosti rozhoduje aso¢id rada, méa-li vSak zadost podporu nejinpoloviny zmocgnci regioni, je
asoci&ni rada povinna ji vyhat a to svolanim valné hromady nejpéid
do 30 drii od obdrzeni zadosti.
6.3. Valna hromada je svolavana pisemnou pozvaakioesovanou vSekienim asociace. Pozvanka musi vzdy
obsahovat:
6.3.1. misto, den a &atek jednani valné hromady,
6.3.2. program jednani valné hromady,
6.3.3. texty vSechipdkladanych naviha projednavanych zprav.
6.4. Pozvanka musi byt odeslana, nebo na potvdmmtenaclenim nejpozdji 14 dni prede dnem konani valné
hromady.
6.5. Valné hromady je opréém se zdastnit kazdylen asociace.
6.6. Jednani valné hromady se mohotastnit i hosté, pozvani asoi radou.
6.7. Valné hromatlpredseda a jeji jednanidi zvoleny pedsedajici. Generalni sekiet@jisti sepsani prezam
listiny, ve které musi byt uvedena jméndtgmnych a nézvy realitnich kanc#lékteré zastupuji. K prezemi
listin¢ se fipoji i pIné moci zmocénci. Déale valna hromada zvoli
zapisovatele, asfovatele zapisu a nejm&dva skrutatory. Platnost prezan listiny potvrzuje svym
podpisem pedsedajici a zapisovatel.
6.8. O konani valné hromady sefgaje zapis, ktery musi obsahovat:
6.8.1. nazev a sidlo asociace,
6.8.2. misto &as konani valné hromady,
6.8.3. jméno fedsedajiciho, zapisovatele ¢tovatele a skrutatér
6.8.4. chronologicky gibéh jednani se zaznamem podstatnych projednavanich av vysloveni fipominek,
pisemnd podani a prohlaseni gpqjuji k zapisu,
6.8.5. rozhodnuti valné hromady s uvedenirtypblag (pro - proti - nehlasujicich),
6.8.6. protestlena nebo &kterého ze zastupjorgan asociace protidgkterému rozhodnuti, pokud protestujici o to
pozada,
6.8.7. k originalu zapisu seipojuje potvrzena prezéni listina.
6.9. Zéapis podepisujifpdsedajici, zapisovatel a jeho spravnost potvrdtowatel zapisu. Generalni sekieta
zajisti, aby kopie zapisu byla dirnacti drii publikovadna na oficialnich webovych strankach &sm v ¢asti
urené vyhrad#é clenim.
Clanek 7
Podminky a vykon hlasovaciho prava
7.1. Hlasovaci pravo se vazeélknstviradnému. Kazdy radnychéleni mé jeden hlas, je opratmpodavat navrhy
a pipominky a hlasovat o nich, jakoz i o navrzéni ostatnich.
7.2. Clen vykonava své pravo na valné hromagfisadd osobr, ale niize je vykonavat i progdnictvim
zmocrénce k tomu pisemnopravréného. Zmocéncem nerize byt zadny zéleni asocigni nebo dozai rady
nebo generalni sekréta
7.3. Hlasovéani se&ing provadi aklamaci. Pozada-li o to nejrdéedna tetina gitomnychéleni s hlasovacim
pravem, hlasuje se talasovacimi listky. Jde-li o volhtleni asoci&ni rady, hlasuje se vzdy t&n
Clanek 8
Usneseni valné hromady
8.1. Valna hromada je #pobila usnaSeni jen wfipadé pfitomnosti vice nez jedné polovineni asociace s
hlasovacim pravem.
8.2. Neni-li valnd hromada @gobila usnaSeni ani po uplynuti jedné hodiny odydah kterou byla svolana, musi
byt svolana opakovana valna hromada, a to nejjjiozal patnacty den po dni, na ktery byla svolafieoprg.
8.3. Opakovand valna hromada musi mit regmy pdad jednani a je Zgobil4 usnaSeni bez ohledu naigto
pritomnychéleni asociace s hlasovacim pravem.
8.4. Platné usneseni vyzaduje, aby byigafp prostou ¥tSinou gitomnych hlas. V pripadech uvedenych .
5.2.1. a 5.2.3. stanov se Kjgpti usneseni vyzaduje dvdatinova ¥tSina Fitomnych hias.
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Clanek 9
Asociatni rada

9.1. Asoci&ni rada je statutarnim organem asociace, zast@gsojgaci Wci tietim osobam, iigd soudem a jinymi
organy.Ridi ¢innost asociace v obdobi mezi jednanimi valné htyma
9.2. Asocié&ni rada méa sednileni. Clenem asocini rady niize byt (pasivni volebni pravo ma) pouze zletila
fyzickd osoba, kterou navrhne ek regionu.Cleny asoci#ni rady voli a odvolava valna hromada. Rumik
obdobic¢lent asoci&ni rady je ti roky, avSak neskath diive nez je za
diiveéjSiho¢lena zvolertlen novy. Opakovana volba je mozna.
9.3. V pipac, ze ke zvoleni vSectleni nové asocini rady nedojde na téZze valné hrotachusi byt svolana
opakovana valna hromadatzebem dl€l. 8.2. stanov.

Clanek 10

President a vicepresident asociace

Asociani rada voli ze svychileni presidenta, ktery jefpdstavitelem asociace a vicepresidenta, ktery jehe
nepitomnosti zastupuje. President (vicepresident)gaen jednat jménem asociace v obdobi mezi zasedanimi
asocia&ni rady. Funkni obdobi presidenta a vicepresidenta je
téileté, avSak neskeh diive nez je za idvéjSiho president&i vicepresidenta zvolen novy. Opakovana volba je
MOoZna.

Clanek 11

Postaveni a pravomoc asocéai rady

11.1. Asociani rack prislusi:
11.1.1. svolavat valnou hromadu,
11.1.2. vykonavat usneseni valné hromady,
11.1.3. pedkladat valné hromédke schvaleni navrhy dle odstédanku 2 této kapitoly,
11.1.4. stanovit naifslusny kalendii rok akni program asociace
11.1.5. rozhodovat denstvi asociace v jinych sdruzenich,
11.1.6. jmenovat a odvolavat generalniho sekeetpravem pozastavit vykon jeho rozhodnuti doygobjednani
v dozoki racs,
11.1.7. rozhodovat o0 odvolanich proti rozhodnutiadé rady podleilanku 14.1.9.,
11.1.8. vytvéet odborné komise a expertni skupiny,
11.1.9. rozhodovat o dalSich zalezitostech asocmalaid nejsou vyhrazeny jinému organu asociace.
11.2. Asocidni rada odpovida za svéinnost valné hromad
11.3. Asociani rada niZe rektera sva oprawmi pienést na jiny organ asociace nebo zmocnit advokata,
regionalniho zmoamce nebo &kterého zeleni asociace k zastupovani asociace ve vyhrazersgecth.

Clanek 12

Jednani asoci&ni rady

12.1. Asociani rada se schazi podle ity nejmén vSak jednou v kalendidim ¢tvrtleti. Schiize asocigni rady
svolava, fidi a rozpousti president nebo zastupujici vicegees a to zpravidla pragdnictvim generalniho
sekretée. Na pisemnou zadost kteréhokdaliena asociéni rady musi
president nebo zastupuijici vicepresident svolaizahto nejpozdi do ¢trnacti dri od dordeni takovéto zadosti,
kterd musi byt oilvodngna a musi obsahovat navrhradu jednani.
12.2. Pozvanka musi vzdy obsahovataolp dobu a misto konani sae a musi byt odeslana nebo na potvrzeni
doruwienaclenim asocidni rady nejpozéi paty den pede dnem konani stthe. Sclize se vSak povazuje za pkatn
svolanou i bez dodrzenéfidenni Ihity tehdy, kdyZ vSichni
¢lenové asocii
rady prohlasi, Ze na dodrzeni tétotihnetrvaiji.
12.3. Sclize je zfisobila platé se usnaset jen tehdy, jsou-fitpmni nejmén tii ¢lenové asocini rady. Pro
piijeti usneseni asocdini rady je teba prosté &Siny hlasi piitomnych ¢leni. Kazdy ¢len ma jeden hlas,ip
rovnosti hlag rozhoduje hlasigdsedajiciho.
12.4. Redsedajici wi pred zapdetim sclize asociéni rady zapisovatele, kterého gaaré powii itdnim hlas.
O pribéhu scliize a fiijatych usnesenich se fimuje zapis, ktery musi obsahovat:
12.4.1. misto &as konani salze asoci&ni rady,
12.4.2. Gdaje o pu piitomnychélent asoci&ni rady a o fitomnosti generalniho sekréta
12.4.3. jméno fedsedajiciho a zapisovatele,
12.4.4. chronologicky fibéh jednani se zaznamem podstatnych projednavarépch v
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12.4.5. jednotliva rozhodnuti s uvedeninXtoohlagi ¢leni hlasujicich pro fijeti, proti paitu ¢leni, ktefi se
hlasovéani zdrzeli,

12.4.6. stanovisk&leni asocigni rady, ktéi hlasovali jinak, pokud o to pozadaiji.

12.5. K zapisu sefjpoji prezegni listina s podpisy ifitomnych¢leni asocigni rady a pisemna podani a zpravy
projednané asodiai radou. Zapis ze sthe asocigni rady podepiSeipdsedajici a zapisovatel. Generalni sekreta
zajisti, aby kopie zapisu byla dtrnacti dri od konani salze

asoci&ni rady zaslana vSem jejigtrenam.

12.6. V nutnych fipadech, které nestrpi odkladufize president nebo zastupujici vicepresident vydaeseni
asoci&ni rady per rollam na zaklaciedchoziho pisemného, faxového nebo e-mailovéhadatavSechilena
asoci&ni rady. Takova usneseni jsou vSak platna pouziytgéstlize

se usnaSeni per rollaméastnili a s usnesenim souhlasili vSictlenové asocii rady. Usneseni per

rollam musi byt zapsano do zapisu na nejblizSizdmsocig&ni rady.

Clanek 13

Dozor¢i rada
13.1. Dozoki rada je kontrolnim orgdnem asociace, kteréifglysi dohlizet nad veskerou jéjfinosti. Maximalni
pocet ¢lend dozoki rady se rovna pitu regior, schize regionu ma pravo (nikoli povinnost) zvolit zAsfusSny
region jednoh@lena doza¥i rady. Zatlena dozoti rady mize byt
zvolena pouze zletila fyzicka osoba navrzédnymcélenem asociace. Opakovand volba je mozna. Futikoa
dozoki rady je nesléitelnd s jakoukoliv jinou funkci neb@lenstvim v ostatnich organech asociace, vyjma feinkc
zmocrénce regionu.
13.2. Funkni obdobic¢lend dozoki rady ¢ini téi roky, ale nekodi drive, nez je zaidvéjSiho ¢lena zvolerklen
novy. Dozoti rada voli ze svéhoisidu edsedu, kteryidi jeji ¢innost a mistofedsedu, ktery jej zastupuije.

Clanek 14
Postaveni a pravomoc dozadi rady

14.1. Dozoki rads prislusi:
14.1.1. oviovat postup asodiai rady a generdlniho sekrigdve vSech &ech asociace, nahlizet do vSech
Ucetnich doklad a spis asociace a vyZzadovat si vydeni,
14.1.2. zjifovat stav asociace a vyzadovat si informace odwadjmych pracovnik asociace¢leni asocigni rady
a vyzadovat jejich vyjaeni ke stanovenymggem,
14.1.3. pezkoumavat réni zpravu o hospodeni asociace, podavat o vysledkitezkoumani kazdy rok zpravu
valné hromad. Za tim &elem je povinna asociai rada pedloZit dozo&i rad® nejmér 14 dri pied valnou
hromadou zpravu o hospdeai asociace kipzkoumani. To plati
obdobr i v piipad mimoradné valné hromady.
14.1.4. upozatovat organy asociace na z§i3é nedostatky a vyZzadovat od nich zjednani napravy,
14.1.5. odvolat dvoittinovou ¥tSinou vSech hldsasocigni radu jako celek vifpac, ze hruld poruSuje své
povinnosti, zvla&t je-li jeji jednani v rozporu sipdmétemcinnosti a cili asociace,
14.1.6. v pipadct zaniku asociace jmenovat likvidatora,
14.1.7. plnit funkci sméiho organu fi sporech mezéleny asociace,ipsporech mezéleny a asocini radou gi
pii stiznostech néleny asociace,iptemz pro tento &el Zizuje ze svyckleni alespa dva senaty, které jednaji
jménem dozaii rady
14.1.8. rozhodnout o vyl@eni v gipad, Ze jeclen vice nez @l roku v prodleni se splacenim¢rdho ¢lenského
piispEvku nebo jehaasti, @koliv byl napomenut generalnim sekieid a byla mu poskytnuta alespb4-ti denni
dodaténa Ihita k dhrad,
14.1.9. rozhodnout nadpol@wii tSinou gFitomnych¢leni o vyloweni ¢lena z asociace viipack, kdy seclen
dopusti jednani, které je &gobilé poSkodit dobré jméno asociace. Proti rozhtidtozoti rady o vylodeniclena
Z asociace Ize podat odvolani k asteiaadt ve Ihité 15 dni od
doruwieni rozhodnuti. Podané odvolani nema odkladiyel. V piipads, Ze asociéni rada odvolani vylaieného
¢lena nevyhovi, rize vylowenyélen pozadat oigzkoumani rozhodnuti o vyldeni
valnou hromadud{anek 5.2.3.).
14.1.10. projednavat poruSeni povinngiha asociace.
14.2. Dozoki rada ma pravo svolat mi&dnou valnou hromadu wfipac zjiStni hrubého poruSeni stanov
asociace nebo fingniho rozpgtu.
14.3. Dozoki rada odpovida za svatinnost valné hromag v pripads odvolani asocimi rady jako celku je
opravrénaridit ¢innost asociace do nejblizsi valné hromady.
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14.4. Kazdyelen dozoti rady ma pravo dastnit se jednani aso¢id rady a pravo na zapis z jednani asordia
rady.
Clanek 15
Jednéani dozoki rady
15.1. Za dozati radu jedna a podepisuje jejiepseda nebo vifpac jeho nepitomnosti mistofedseda dozof
rady.
15.2. Redseda dozéf radyfidi veSkerou jejkinnost a je oprawm z(Xastnit se saiezi asociani rady s hlasem
poradnim.
15.3. Dozoki rada se schazi nejm&jednou zatyii mésice.
15.4. Sclize dozoti rady svolavajidi a rozpousti jeji fedseda, v fipac jeho nepitomnosti mistofedseda. Je
zpisobila usnaseni, je-lifffomna nejméd polovina jejichélent. K platnosti usneseni dozdrrady je vyjma
14.1.5. zapdebi nadpolowvini vétSiny pritomnychélend.
15.5. O schzich dozoki rady se sepisuje zapis, ktery podepisdiedpedajici a zapisovatellen dozoti rady,
ktery byl grehlasovan, ma narok na zaznamenani svého stanoliskdalSi nalezitosti
jejiho jednani platifiméiens ustanovenélanku 12) stanov
Clanek 16
Generalni sekret&
16.1. Generalni sekrétfe vykonnym organem asociace. V souladu se stanigovazhodnutimi valné hromady a
pokyny asociéni rady jedna za asociadgul statnimi organy, organizacemi aaby. Je oprawn z(tastiovat se
schizi asociani a dozoti rady s hlasem poradnim.
16.2. Generalnimu sekréit@iislusi zejména:
16.2.1. vykonavat usneseni asdniarady
16.2.2 fidit bézZné zaleZitosti asociace
16.2.3. vykonavatisobnost, kterou nagnasocid&ni rada penesla
16.2.4. rozhodovat o zastnaneckych zalezitostech asociace
16.2.5. hospod# s majetkem asociace v souladu se schvalenynoétam
16.2.6. kontrolovat a potvrzovat spin podminek pro ifjeti novych¢lena.
16.2.7. po dohatlse zmoc#nci prislusnych regioin svolat schizi nékolika regiori dohromady.
16.2.8. pozadovat odleni doloZeni os¥dceni odborné zjsobilosti v realitnicinnosti fredloZzenim doklail dle
¢lanku 21.3.2. a 21.3.3. stanov, a to nejvySe jednéns
16.2.9. pozadovat otleni doloZeni os¥déeni o uzakeni pojistné smlouvy na rizika vyplyvajici z realitinnosti
16.3. Je-li nebezgé z prodleni, pislusi generalnimu sekrét&init rovnéz opateni ve ¥cech vyhrazenych jinym
organmim asociace vyjma valné hromady, je vSak povinerapodiich zpravu na nejblizSi st asoci&ni rady.
16.4. Generalniho sekré¢gmenuje a odvolava asoéid rada, které také za svoéimnost odpovida.
16.5. Generalni sekré¢tdjakoz i ostatni pracovnici asociace jsoifivasociaci bd’ v zanmgéstnaneckém nebo
smluvnim vztahu. Z&innost ve prosgch asociace nalezi generalnimu sekiddancni
odmena, o jejiz vySi rozhodne aso&id rada.
Clanek 17
Schiize regionu
17.1. Clenska zékladna jeleréna do regiof. Maximalni pdet regior je 14. Vznik regionu je podmin
piislusnosti nejméntii fadnych¢leni k regionu. FisluSnostclena k regionu je dana wipads fyzické osoby
bydlis&m, v gipack pravnické osoby sidlem v regionu.
17.2. Schizi regionu svolavad zmoenec regionu progtdnictvim sekretariatu asociace podler@oy, nejméa
vSak jednou v kalend@m pololeti. Schze regionu je usnaseni schopnéfpad Ucasti alespd tii fadnychéleni
piisluSnych k regionu a rozhoduje prost@tsinou hlag pritomnych
¢lend. Pro dalSi nalezitosti jejiho jednani platinpsient ustanoveni stanov o valné hrorsad
17.3.Cinnosti regionu se fite jako host &astnitiadnyclen prislusny k jinému regionu, ovdem pouze s hlasem
poradnim.
Clanek 18
Zmocnénec regionu
Schize regionu voli zmoemce regionu, kterym fize byt pouze osoba, navrzerd@dnym ¢lenem asociace s
piisluSnosti k danému regionu. Fdnk obdobi zmocince regionu jeit roky, neskotii vSak dive nez je za
diiveéjSiho zmocance regionu zvolen novy. Opakovana volba je mozna.
Zmocrenec regionu je saasré ¢lenem dozati rady za pislusny region. Asocii rada nize udlit regionalnim
zmocrénci plnou moc k zastupovani asociace v daném ragion
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Clanek 19
Hospoda‘eni regionu
Region hospodéa s vlastnimi finatinimi prostedky ziskanymi z akci padanych regionem a z finawri dotace
asociace obvykle ve vysi 158tenskych pispsvki radnychcleni asociace fislusnych k regionu. O skutieé vysi
finaréni dotace profislusny rok rozhodne asoc¢id rada.

Kapitola Ill.
Clenstvi, prava a povinnosti¢leni
Clanek 20
Formy ¢lenstvi

20.1.Clenstvi v asociaci ma tyto formy:
20.1.1.Radnéclenstvi
20.1.2.Cestn&lenstvi
20.1.3.Clenstvi v odborném senatu
20.2. Podminkouwlenstvi je zfisobilost mit prava a povinnosti (pravni subjekéiyin zfisobilost k pravnim
Ukonim.

Clanek 21

Réadnéélenstvi

21.1. Radnymelenem niize byt fyzick4 nebo pravnicka osoba, provozuijialinel cinnost na zaklad platného
Zivnostenskéhei jiného opraviini a majici sidlo, bydlistsi provozovnu na Gzentieské republiky.
21.2. K vykladu pojmu ,realitnéinnost* pro w@ely prijimani novychiadnych¢leni je opraven v jednotlivych
piipadech generalni sekrét®Dozoki rada je oprawmna gijmout pravidla pro vyklad tohoto pojmu dijme-li je,
je jimi generalni sekret&azan.
21.3. O pijeti za radnéhoclena asociace rozhoduje generalni sekratéebo dozai rada na zakladtéchto
podkladi:
21.3.1. pisemnéiihlasky na formul#, schvaleném asogiai radou, s fedré ovetenym podpisem Zadatele, je-li
Zadatel fyzickou osobou nebo #edre owienym podpisem osoby (osob) opréwé (opravinych) jednat za
Zadatele jako statutarni organ, je-li Zadatel pickhau osobou;
zastoupeni na zaklaglné moci je pipustné je-li na phlaSce tiedrg ovéfen podpis zmoamce a na plné moci,
kterd musi byt pevnspojena s zadosti, jéadre oveéren alespth podpis zmocnitele,
21.3.2. origindlu nebo rédré owiené kopie Zzivnostenského oprémf je-li Zadatel fyzickou osobou, nebo
originalu¢i Ufedre owerené kopie vypisu z obchodniho réjkt, je-li Zadatel pravnickou osobou eventéginého
dokladu, oswdéujiciho opravani zadatele provozovat realitfihnost.
21.3.3. oswdéeni o absolvovani kursu ,Obchod s nemovitostmi“ métursu ,Vykon spravy nemovitosti,”
poradaného asociaci, vydané zadateli nebodosphaviené za &j jednat.
Generdlni sekretje opraven rozhodnout, Zze Zadatelige pedlozit vySe uvedené oxkeni ve lHit¢é max. 6
mésiol ode dne podani zadosti tijpti zaclena ARKCR. NedoloZeni tohoto o&geni v uvedeném terminu ma za
nasledek zaniklenstvi v ARKCR.
21.3.4. dolozeni dokldido nejmés tiech realizovanych obchodnickipadech v ramci zpragtdkovani prodejéi
pronajmu nemovitosti prordti osobu; dolozeniéthto doklad maze byt se souhlasem generalniho sekeeta
nahrazen@estnym prohlasenim zadatele.
21.4. Generalni sekrétfe povinen rozhodnout o podané pisemfiBil@sce nejpozgi do dvou nésiai od jejiho
doruwieni. Neni-li gihlaSka Upln&, vyzve generalni sekietadatele k jejimu dopdni. Beh lhity pro rozhodnuti se
pierusuje do doby dopini prihlasky. VSichniradniclenové
piislusného regionu budou neprodieinformovani o probihajicim ffjimacim fizeni v jejich regionu na www
strankach asociace v sekci gileny. Kazdyradnyc¢len ma pravo veta, které musi uplatnit u generélstkretée
pisemi nejpozdiji do 15-ti dni ode dne publikace jménaipadré
nazvu gijimané fyzickéci pravnické osoby na www strankach asociace, jitwad pravo zanika. Uplyne-li tha
marrgé nebo vznikne-liclenstvi jingm zgisobem, zaSle generdlni sekietadateli vyrozugni o [ijeti. Bylo-li
pravo vetaadre a Was uplatino, postoupi generalni sekrepéihlasku na
dozoki radou asociace poukazat na listiny, které jigdppzil a tyto listiny je oprawn doplnit. Obdob#é se
postupuje, rozhodne-li generalni sekfetdom, Ze seifhlasce nevyhovuije.
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Rozhodnuti o tom, Ze sdilplaSce nevyhovuje, dotuje generdlni sekretypouze zadateli, ktery je opramve
Ihate patnact dni ode dne d@eani pozadat dozéiradu asociace o rozhodnuti Bjgti zaclena asociace.
21.5. VSichniradni¢lenové maji rovna prava a povinnosti.
21.6. Praveniadnéhailena je:
21.6.1. @astnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadawadstat na ni vysgtleni zalezitosti, tykajicich se
asociace a uplabvat navrhy a protinavrhy
21.6.2.tadny¢len pitomny na valné hroma&dma pravo na vysileni i ohled® zalezitosti, tykajicich se osob,
ovladanych asociaci (zejména #ingch spolé€nosti)
21.6.3. informace, obsaZzena ve Wteni musi byt ufita a musi poskytovat dostaéty obraz o skutmosti;
informace niZe byt zcela nebotasti odmitnuta, jestlize z plerého uvazeni vyplyva, ze by mohlo jeji poskytnuti
piivodit Ujmu asociaci nebo os®lovladané asociaci nebo jde o
diavérnou informaci podle zvlastniho pravnihdedpisu anebo je ipdnEtem obchodniho tajemstvi nebo
utajovanou skutmosti podle zvlastniho pravnihéegpisu; zda jde o takovou informaci rozhoduje asoéirada a
odmitne-li informaci sélit, miZe byt informace poskytnuta jen, souhlasi-li s
tim dozoti rada,
21.6.4. @astnit se sakzi svého regionu s pravem hlasovacim
21.6.5. @astnit se sakzi vSech regioins hlasem poradnim
21.6.6. vykonavat své volebni pravo dle stanov
21.6.7. podilet se na veskeignosti asociace a regionu,
21.6.8. vyuzivat vSech sluzeb a podpory asociaeg@nem poskytovanych
21.6.9. pouzivat vedle svého ozeai znak asociace,
21.7. Povinnostfadnéhailena je:
21.7.1. dodrzovat stanovy a umit srérnice asociace,
21.7.2. respektovat rozhodnutijaté organy asociace,
21.7.3. zaplatit §as a ve spravné vysi zakladiténsky vklad a réni ¢lenské pispsvky,
21.7.4. poskytovat orgdm asociace s@innost k naplovani poslani a di| zejména plénim Gkof, jimiz byl
powten,
21.7.5. informovat organy asociace o 8i#osti v souvislosti sélenstvim v asociaci,
21.7.6. jednou rné na pozadani generalniho sekfetdolozit osedcéeni odborné zjsobilosti v realitnicinnosti
piedloZzenim platnych dokladdle ¢lanku 21.3.2. a 21.3.3.fipemz Os¥déeni dleclanku 21.3.3. je platné po dobu
péti let ode dne vydani. Os&siceni dleclanku 21.3.3. Ize
nahradit Certifikatem, ktery vyda ARKR na z&klad owsteni znalosti. Pravidla pro &eni znalosti a ziskani
Certifikatu utuje asociani rada ARKCR. Certifikat plati nejdéled let ode dne vydani iigemz doba, po kterou
Certifikat plati, musi byt naém vyznaena. Pro spkni této povinnosti
maclen lhatu do 31.12. 2008
21.7.7. mit uzatenu pojistnou smlouvu na rizika vyplyvajici z ré@lginnosti.
Clanek 22

Cestnéelenstvi
22.1. Cestnymélenem asociace setie stat jen fyzicka osoba na navrh astiiianebo dozafi rady za zvla®
vyznamné sluzby ve prodgh cili a rozvoje asociace. Qipnanicestnéhalenstvi rozhoduje valna hromada.
22.2.Cestny¢len ma pravo:
22.2.1. byt zvan agastnit se valné hromady s hlasem poradnim,
22.2.2. vyjatdlovat se ke vSem zalezitostem asociactedidadat navrhyi pripominky,
22.2.3. pouzivat znak asociace s gemmcestnyclen,
22.3.Cestnyclen je povinen:
22.3.1. respektovat stanovy a ¥nitsn&rnice asociace, jakoz i vSechna rozhodntijafa organy asociace,
22.3.2. poskytovat s¢innost tak, aby cil asociace mohlo byt dosazeno.

Clanek 23
Clenstvi v odborném senétu

23.1.Clenem odborného senatii psociaci se five stat fyzicka osoba na navrékterého zéleni asoci&ni nebo
dozoki rady, jde-li o osobu, kterd alespdeset let prakticky isobi v profesi, kterd souvisi s realithfinosti
anebo je vyznamnym teoretikem v oblasti, kterd sdwwrealitni
¢innosti a sotasré je ochotna vykonavat funkci rozhodce ve sporede, tozhodce ustanovuje generalni sekreta
asociace a podilet se naedgnaskové, posudkové a publika ¢innosti, organizované asociaci nebo osobami,
ovladanymi asociaci (zejména #iogmi spol&nostmi). O¢lenstvi v
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odborném senéturipasociaci rozhoduje asoéia rada, ktera téZ iie jmenovat fedsedu odborného senatu.
23.2. Redseda odborného senatu dogaje clenim asociani a dozoti rady osoby, které by mohly bytiposem
jako ¢lenové odborného senatu, organizgjenost odborného senatu atfe byt asociéni radou powten
zpracovanim statutu odborného senatu. Statut odhorsenatu
schvaluje asocii rada.
23.3.Clen odborného senatu ma pravo a povinnost za patmiryplyvajicich ze stanov, statutu a daldich more
asociace:
23.3.1. vykonavat funkci rozhodce
23.3.2. podilet se nagdnaskové, posudkové a pubtikécinnosti
23.3.3. @astnit seinnosti orgaf asociace
23.3.4. pouzivat oz@ani&len (predseda) odborného senatuAsociaci realitnich kancetéCeské republiky.

Clanek 24

Zanik élenstvi

24.1.Clenstvi v asociaci zanika:
24.1.1. pisemnym oznamenéhena o vystoupeni z asociace, d@uym organu, ktery rozhodl o vzniklenstvi
24.1.2. zanikem nebo umrtigtena
24.1.3. vylogenimélena
24.1.4. marnym uplynutim ity stanovené k dolozeni agl¢eni podleslanku 21.3.3.
24.2. Nevyplyva-li ze stanowno jiného, jefadny acestnyclen opravin v giipack vylouceni pozadat do patnacti
dni ode dne doteni rozhodnuti o vylaieni prostednictvim organu, ktery rozhodnuti vydal, valnoorhadu o
piezkoumani rozhodnuti o vyldeni, jinak toto jeho pravo zanika.
Nevyplyva-li ze stanovéto jiného, m&adre a Was podana zadost sgzkoumani odkladnycinek a rozhodnuti o
vylou¢eni v takovém fipads nabyva dinnosti az rozhodne-li o vyl@eni valna hromada asocia€den odborného
senatu je oprawm pozadat v ipadt vylouceni za obdobnych
podminek o fezkoumani rozhodnuti dozdrradu asociace.

Kapitola IV

Majetek asociace a hospodani s nim
Clanek 25
Majetek asociace

25.1. Cilenginnosti asociace neni podnikatelsiianost. K zaji&ni svych Ukal a naplgni cili disponuje vSak
asociace materialovymi a finamimi prostedky, které pedstavuji majetek asociace.
25.2. Majetek asociace v zagadori:
25.2.1. zakladnflenské vkladyadnych¢leni
25.2.2. r@ni ¢lenské pispsvky fadnychelend
25.2.3. subvence, dotace a d&igni asociace a jinych osob
25.2.4. pijmy z ¢innosti asociace

Clanek 26

Hospodaeni asociace

26.1. Asociace odpovida za své zavazky celym svajethem. Stat ani Zadnd jina organizace tieza zavazky
asociace a asociace néiraa zavazky statu, jinych statnich organizacida$ich pravnickychkii fyzickych osob,
véetns ¢leni asociace, pokud by vyslo¥takovou zaruku
nep‘evzala. Za fipadnou ztratu asociace odpoviddnyclen do vySe zakladnihtienského vkladu.
26.2. Asociace hospotiana zaklad rozpaitu schvaleného valnou hromadou. Fitrdinprostedky asociace jsou
uloZeny na samostatnéndtd. O cerpani prosedki je vedena evidence v souladu se zakonendednictvi ¢.
563/1991 Sh. Za figob vedeni &etnictvi a jeho spravnost zodpovida
generalni sekret&nebo jim po¥rena osoba.
26.3. Vydaje asociace jsou v zasauteny ke kryti ndkladl souvisejicich ginnosti asociace, zejména na:
26.3.1. odmsiiovani pracovnik asociace,
26.3.2. pronajem mistnosti
26.3.3. vzdlavaci, propagai a dalsi akce,
26.3.4. zaji&ni a distribuci informénich materiél,
26.3.5. k financovani dalSiéinnosti souvisejicich s poslanim asociace,
26.3.6. ndhradylenim asociani a dozoki rady, gipadrg ¢lenim odbornych komisi a expertnich skupin.

Clanek 27

Zakladni ¢lensky vklad, ¢lensky prispévek
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27.1. VySi r@niho @ispevku fadnych¢leni asociace stanovi valna hromada.
27.2. Zakladnélensky vkladéini 7.500,- K&, nerozhodne-li valna hromada jinak.
27.3. Zakladntlensky vklad je povinen splattadnyclen v perzich, a to nejpozgi do 30 drii od vyrozuméni o
piijeti zarddnéhailena asociace. 3ledkem nesplaceni vkladu ve stanoveném terminanjik¢lenstvi.
27.4. Ra@ni ¢lensky gispivek je splatny do 15-ti dnod jeho schvaleni valnou hromadou, vzdy vSak reefjodo
31. 3. kazdého kalenttéiho roku a to v peaizich a na &et asociace, pokud asosié rada nerozhodne jinak.
27.5. Neschvali-li valna hromada vyséndho¢lenského fispevku, plati vySe fispsvku, platna pro fedchozi rok.
27.6. Zajemce vadnéclenstvi, fijaty zaradnéhailena v obdobi po valné hromagtislusného kalendaiho roku,
zaplaticlensky gispsvek ve vysSi, ktera se rovna sinu jedné dvanactiny platnéhocéroho @ispivku a p@tu
zbyvajicich misial do konce kalendaiho roku, ¥etnt mésice
piijeti zairadnéhatlena. Rispivek je splatny do 30 dnod vyrozumdni o gijeti zaradnéhailena asociace.

Kapitola V

Spolana ustanoveni
Clanek 28
Pravni ukony asociace

28.1. Asociace jedna svymi organy nebo pamhtictvim svych zastupic
28.2. Pokud ve stanovach neni uvedeno jinak, jéstupci asociace ¢gni na zaklag pisemné plné moci gbkné
asocig&ni radou.
28.3. Jini pracovnici asociace jsou opgirEinit jménem asociace jen pravni ukony nutné keé&rplnlozenych
Ukoli v pripadech, kdy je to v obchodnim styku obvyklé.

Clanek 29

Podepisovani za asociaci

29.1. Podepisovani za asociaci sgedtak, Zze k napsanému nebo vymEmu nazvu asociacefipoji svij
vlastnorini podpis president nebo vicepresident nebo geriesékreté
29.2. Osoby jednajici na zakkadiné moci pipoji k napsanému nebo vyd#&Emu nazvu asociace §v
vlastnorini podpis s ozriggnim "v.z."¢i "i.s.". Regionalni zmoanci dale pipoji ozna&eni regionu.
29.3. K podpisu listin, které zakladaji firan zavazky pevysujici 1/3 majetku asociace nebo listin dotyali se
cili a existence asociace, musi bggem vyzadan souhlas vseteni asocigni rady.

Clanek 30

Zpusob, jimz se zvEejiuji 0znameni asociace

30.1. Oznameni asociace a skatesti o¢innosti asociace stanovené zakonem a aheéwaznymi pedpisy nebo
stanovami asociace,d@na véejnosti nebo neznamémudio adresat, zveejiiuje asociace vhodnym égobem.
30.2. Neni-li to v rozporu se stanovami, okegzavaznymi pravnimiigdpisy anebo rozhodnutim asaciarady
nebo dozafi rady, Ize pisemnosti, tenéclenim asociace, dotiovat zvéejnénim na
oficialni webové strance asociace.

Clanek 31

Reseni spoi a stiZznosti

31.1. Jestlize vzniknou v ddkexistence asociace spory méeny asociacei spory mezileny a organy asociace,
jsou povinni vSichni z€astréni je prednosts fesit jednanim.
31.2. V gipadech, kdy se spor me#eny nebo mezéleny a organy asociace néggi smirem, je keSeni &chto
spoiii prislusna dozai rada. Dozali rada nize pro pipadyieSeni spdr a stiznosti vytvist senaty, které museji
byt nejmés tiiclenné. Na takto vyti@né senaty tize Dozoti
rada penést svou pravomoc @gobnost.
31.3. Dozoti rada je povinna svolat jednani zasti vSech stran, které jsou ve sporu, a to neffjiodd 14 drii od
obdrzeni pisemné Zadosttkteré z datenych stran. Dozeéf rada musi dat astrenym stranam flezitost k
piedloZeni svych stanovisek akézi. Po dikladném a objektivnim
zjisSténi vécné podstaty sporu je povinna dadaiada @init rozhodnuti a to nejpozd do Sesti tydd od zahajeni
fizeni. Hlasovani je v tomtdipact vzdy tajné a rozhoduje prostétsina gitomnychélent dozoki rady.
31.4. Rozhodnuti dozéirrady (sendt dozoki rady) je pro datené strany zavazné a tyto jsou povinny beze zbytku
je splnit.
31.5. Je-li Bhemtizeni zjis&n divod k vylowenic¢lena, musi byt satasti rozhodnuti dozdi rady
nejblizsi valné hromadnavrh na jeho vylateni.

Clanek 32

Sankce
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32.1. Nesplni-li sktery z ¢leni asociace své povinnosti nebo jinymagpbem porusi stanowi jiné vnitini
smernice asociace, nebo v souvislosti s vykonem rdafibnosti porusi platné pravnigdpisyci jinym zpisobem
jedna v rozporu s profesni etikou realitniho migklénize mu byt ulozena
sankce.
32.2. Sankce jsou nasledujici:
32.2.1. napomenuti,
32.2.2. pokuta az do vySe 50.000,¢, K
32.2.3. vylogeni.
32.3. K udleni napomenuti a éteni pokuty (¢etrg stanoveni jeji vyse) je oprauma dozoki rada (senaty dozéir
rady). Potrestanglen ma pravo se odvolat k asagiarad ve |hité patnacti dni ode dne, kdy mu bylo déeno
rozhodnuti o uéleni sankce, jinak toto pravo zanika.
32.4. Jestlize uloZzené sankce ad 32.2.1. neboZ32@byly @&inné aclen i nadale pokralje v jednani, které fize
poskodit jméno a vaznost asocig&cgejich ¢leni nebo ohrozovat zajmy a cile asociace, Ize rozhadneyloweni
clena.
32.5. V gipadech, kdy opravny prdstlek proti rozhodnuti o vyléeni ¢clena nema odkladnycinek, dochazi k
zaniku¢lenstvi dnem rozhodnuti o vyldeni, pokud ze stanov nevyplyvéco jiného.
32.6. Kazda sankce musi byt geEena.

Kapitola VI

Prechodn& ustanoveni

Clanek 33
33.1. Nova ustanoveni o volenych organech asoestopuji v platnost dne 31.3.2003.
33.2. Dnem 31.3.2003 k&ihvolebni obdobi vSech dosavadnich volenych ardesociace.
33.3. Volba vSech novych volenych orgasociace prathne fede dnem 31.3.2003, z&méieného pouziti nové
Upravy stanov, i podpirném uziti dosavadni Upravy stanov, a t@iaky ode dne 1.4.2003.

Zavére¢nd ustanoveni
Clanek 34
Zanik asociace

34.1. Asociace fire zaniknout:
34.1.1. ukotenim¢lenstvi, dojde-li k vystoupeni vSeéten,
34.1.2. rozhodnutim valné hromady,
34.1.3. opakenim organu statni spravy dle platnych pravnietpisi
34.2. Dnem zéaniku asociace je den jeho vymazustiiej u Ministerstva vnitr&R.
34.3. Po zaniku asociace a uhrazeni vSech zavamlke s majetkem naloZeno takto:
34.3.1. ¥ci movité a nemovité budougdnost prodanyélenim asociace, nebude-li mezi nimi zgjem, pak jinym
zajemdém,
34.3.2. dstatek finatinich prostedki (véetrg finantnich prostedki ziskanych prodejemeéei z majetku asociace)
bude rozdlen stejnym dilem mezadnécleny asociace.

Clanek 35

Platnost stanov

35.1. V zalezitostech, které nejsou upravenyéshto stanovach plati ustanoveni zakana83/1990 Sb., o
sdruZovani okan.
35.2. Asociace fize zakladat obchodni spst®sti a zastoupeni na Gze@R a jinych stat v ramci platnych
pravnich pedpigi.
35.3. Stanovy nabyvajiinnosti dnem registrace MUR.
35.4. Tyto stanovy byly schvaleny valnou hromadsecéace dne 8.3.2002. P&l znmeny stanov byly schvaleny
valnou hromadou asociace konanou dne 24.3.200thawhromadou asociace konanou dne 27.3. 2009.
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Prilohac. 3. - Stanovy RKR

CrskE HEennie

STANOVY OBCANSKEHO SDRUZENI

REALITNI KOMORA CESKE REPUBLIKY

Clanek 1

Zikladni ustanoveni

Zména stzaov vzata na védoav
dne: z/’mfﬂ’/ﬁ

1. Nézev sdruZeni zni: Realitni komora Ceské republiky 5
160 ... LE LY

2. Sidlo sdruZeni: Svornosti 985/8, 150 00 Praha 5

3. SdruZenf se zfizuje na dobu neur&itou.

zékona.
5. Cleny sdruZeni mohou byt tuzemske i zahraniéni fyzické a privnické osoby.

6. Cilem Zinnosti sdruZeni je:
a.
b.
c.

A PR R P PP P PP oes

N

sdruzovani realitnich makléii, ket vykonavaji svou &innost na vizemi Ceské republiky;
prosazovani legislativnich opatieni v oblasti spravy a uzivéni bytového fondu v Ceské republice;
poskyvtovani odbornych sluzeb Elenitm sdruzeni za uigelem podpory jejich vzdjemné spolupréce.

7. Zékladni formy &innosti sdruZen{ jsou tyto:

a.

wohe R0 o

i
k.

1.

sledovani legislativnich opatfeni a kencepei v oblasti privatizace, vistavby, GdrZby a uZivani bytového
fondu v Ceské republice a voblasti regulace podminek podnikén! realitnich makléfd a realitnich
kancelafi;

predkiadani stanovisek, ndvrhi a petic;

uplatitovan{ kvalifikovanych pFipominek k vizemnim planiim mést a obe;

ochrana Zivotniho prostied!;

potadéani Skoleni a vadélavacich akel;

vydavan{ zprav a publikaci;

budovén{ informa&nich databazi vietng tzv. referendnich listin realitnich kanceldff a realitnich makléfi,
provoz informafnich intemnetovych stranek a serveri a poskytovani dalich servisnich sluzeb ¢lentim
sdruZeni, které napomdhaji dosaZeni zdkladnich cilk sdruZeni;

padpora systému socialntho bydlent;

podpota realimiho trhu a pozvednuti etiky Sinnosti realitnich kancelafi a realitnich makléd v Ceské
republice;

vytvafeni norem a pravidel chovéni Zlenit sdrueni na trhu s nemovitostmi v Ceské republice;
pravidelna a nepravidelna kontrolni Zinnost vykonu podnikatelské &innosti clenll sdruZeni zahrnujici
také nezdvislé zhodnoceni spomych situack;

sjednocovan{ a obhajovani z4jmi ¢lenil sdruZent;

8. S8druZeni je oprdvnéna za UZelem prosazovan( svych cilli vytvaret a jmenovat:

a.

b.

odborné komisafe, kteff budou vykondvat plsobnost sdruZenl voblasti a vrozsahu, které ur¥
prezidium, pfi¢emz odbormny komisat bude v2dy tlenem sdruzeni a bude jmenovan prezidiem;
expertni skupiny jmenované jednotlivymi orginy sdnrzend.
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Clanek 2

Majetek abospodaFenisdruZeni

Sdruzeni ziskivd majetek z:

a.  &lenskych a dalsich Eleny poskytnutych finandnich pFispéviai;

b. darh, subvenci a grant(;

c. prijmy z ¢innostf, které jsou v souladu s napliiovénim cili sdruZeni.

SdruZeni vede getnictvi a dal3i evidence v rozsahu & zpisobem stanovenym pfislusnymi o
pravnimi pFedpisy.

v dalkich Elancich téchto stanov,

Clinek 3

Orgdny sdrufeni

Orgéany sdruZeni jsou tyto:

a.  valng hromada;
b. prezident;

c. prezidium;

d. vykonn4 rada;
e. dozorét rada,

Clenstvi v orgénech sdruzeni je &estné, jejich &lenové majf nérok pouze na néhrady nutnych vydaji
vynaloZenych v souvislosti s &innosti v organech sdruzeni,

Zplsob a organizace &innosti kteréhokoliv orgdnu sdruzeni mize byt upravena zvlaStnim statutem, ktety
schvaluje valné hromada.

Clanek 4
Valnd hromada
NejvysEim organem sdruZenf je valnd hromada.
Valna hromada je tvotena viemi &leny sdruZeni.

Valnd hromada se kon4 alespefi jedenkrit za rok. Valnou hromadu svolavd a jejl jednani Fidi prezident,
Valnd hromada je usnaSenfschopn jsou-li pfitomni vEichni &lenové, kteff se zfastnili jednani prvni valné
hromady sdruzeni (déle jen ,zakl4dajfcl &lenové™), a kiefi jsou tleny sdruZeni ke dni kondni pfisluiné valné
hromady, a nadpoloviéni vEt§ina ostatnich &lend sdruZeni. Rozhodnuti se pFijima nadpoloviini vEtSinou
ptitomnych &lenfi. V p¥ipadd rovnosti hlashi rozhoduje stanevisko zakladajicich Zleml urdené prostou
vitdinou z jejich hlasi. Na valné hromadg se hlasuje aklamacl.

Zaklddajicimi Eleny se pro (Zely téchto stanov rozumi ti ¢lenové sdruZeni, kteif se zd¥astnili prvni valné
hromady sdruZenf a o kterych bylo pisemnym zépisem, v souladu s témito stanovami, konstatovéno, Ze jsou
zakladajfcimi €leny sdruzeni.

O svolani viané hromady musi byt &lenové sdruZeni vyrozuméni pisemmou pozvinkou zaslanou
elektronickou poston na adresu Zlena sdruZeni, kterou ¢len sdrudeni pisemmé oznédmil sdruZeni, a to
nejpozdéji patnact (15) dndi pfedem.

Valn4 hromada musi byt svoléna, pokud o to poZdda alespoil padesét ¢lenti sdruzeni anebo jeden zakladajici
Elen,
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Do plisobnosti valné hromady patfi:

schvalovat zmé&ny a dopliiky stanov sdruZen;

rozhodovat o zdkladnich otdzkach koncepee Einnosti sdruzeni;

schvalovat organiza¢ni fad sdruzeni;

volit prezidenta, piedsedu vykonné rady a pfedsedu dozori rady;

schvalovat rozpodet sdruZent, jeho atetni zavérku a zpravu o hospodafeni sdruzen]
rozhodovat o zplsobu krytl nakladil sdruZend, popf. o rozdglent a uziti zisku,

Ll

Ve vécech uvedenyeh pod body 4.6.a. 4.6.b. a 4.6.d. stanov je k ptijeti usneseni valné E‘sméﬁjf
spuhlase viech zakladajicich &lend, kteti jsou &leny sdruZeni ke dni kondni pfislu$né valné hromady. Ve
vécech uvedenych pod body 4.6.c., 4.6.e. a 4.6.f. je k ptijeti usnesenl valné hromady potfeba souhlasu
nadpolovigni vEtsiny zakladajicich glend, kteti jsou Sleny sdruZeni ke dni kondni pfsludné valné hromady.

Z jednéni valné hromady pofizuje pov&feny &len sdruZeni struény zdpis, ktery podepisuje prezident a jeden,
valnou hromadou zvoleny, ov&fovatel zdpisu. Zapis musi obsahovat:

miste, den zalddtek kondni valné hromady;
program jednani valué hromady;

pfijatd usnesenf;

prezenéni listinu.

apop

Nesejde-li se vaind hromada &i nebude-li usndSenischopna podle &linku 4.3. stanov, prezident svold
néhradni valnou hromadu. Nahradni valnd hromada je vidy usndSenischopnd. Rozhodnuti se pfijimd
nadpoloviéni v&t§inou pfitomnych &lenil. V ptipad® rovnosti hlast rozheduje stanovisko zaklddajicich ¢tend
uréené prostou vat§inou z jejich hlas. Na ndhradni valné hromad& se hlasuje aklamaci. Ve vécech
uvedenych pod body 4.6.a. 4.6.b. a 4.6.d. stanov je k piijet! usnesen! ndhradn{ valné hromady potfeba
souhlasu vEech zaklddajicich &lend, kteli jsou &leny sdruzeni ke dni kondnf ptislu¥né néhradni valné
hromady. Ve v&cech uvedenych pod body 4.6.c., 4.6.e. a 4.6.f. je k ptijet! usneseni ndhradni valné hromady
potteba souhlasu nadpolovieni vétdiny zakladajicich &lenit, kteff jsou ¢leny sdruZeni ke dni kondnf pfishsné
nahradn{ valné hromady.

Jestlize o tom rozhodne prezidium, miZe valnd hromada i ndhradni valnd hromada uinit rozhodnuti i
formou pisemného hlasovni & jinym zpiisobem, o kterém prezidium rozhodne, Clenové sdruZenf hlasujici
timto zplisobem se pak povaZuj za pFitomné. Pofadi, v jakém bude ndvrh rozhodnuti v p¥ipad¥ hlasovani
per rollam zasilan &lenfim vainé hromady ¢i néhradnf valné hromady, zpisob a forma hlasovani &lend
sdruZeni a rovnéz lhiity pro vyjédfent v p¥ipad® korespondencniho &i slekironického &i jiného hlasovdni urdi
pro kazdy jednotlivy pfipad prezidium svym usnesenim. Takto konand valnd hromada &i néhradni valnd
hromada bude povaZovéna za pravidelnon schiizi valné hromady dle &lanku 4.3. stanov &, v pripadd
potieby, téZ za schiizi ndhradni valné hromady dle &lanku 4.8, stanov.

Clanek s

Vykonnd rada

Vykonnd rada je vykonnym organem sdruzeni. SkV4dd se ze t¥l &lenti — fyzickych osoby — ¢lend sdruZeni,
Jjejichz funkeni obdobi je desetileté.

V jejim tele stoji predseda, ktery je voleny na navrh prezidenta valnou hromadou. Predseda milZe byt
odvaldn kdykoli v prib&hu fuokéniho obdobi pouze prezidentem. Piedseda si déle jmenuje a odvolava
zbyvajici dva tleny vykonné rady a kardou zménu ve vykonné radd je povinen oznamit prezidentovi
sdruZeni, ktery musi s ka¥dou takovou zmé&nou souhlasit. Za predpokladu, #e je predseda vykonné rady
odvolan, funkce zbylych dvou €lenil vykonnd rady zistdvd nedotena.

V pHipadé, e dojde k zéniku funkce predsedy vykonné rady uplynutim fimkénihe obdobi, bude oprévnén
docasnd funkei pedsedy vykonné rady vcelém jejim rozsahu zastivat pfedseda vykomné rady, jehoZ

funk&ni obdobi uplynulo, a to a% do doby volby nového predsedy vykonné rady. V pHpadé, Ze dojde
k z4niku funkee predsedy vykonné rady smrti predsedy vykonné rady &i jinym stanovami nepredvidanym

3
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zplisobem, bude opravnén doZasné tuto funkei v celém jejim rozsahu zastdvat prezident, a to '/:aé doby,
kdy valna hromada zvoli nového pfedsedu vykonné rady. ;s;? ”_

Do piisobnosti vykonné rady nélei:

plnit uspesen{ valné hromady;

Fidit ¢innost sdruZeni mezi zaseddnimi valné hromady;
navrhovat body programu valné hromady;

kazdoro¥ng vypracovdvat zpravu o rodni Einnosti a aktivitdch sdruZeni a piedloZit tuto zprivu do
radé do 31.3. nésledujictho roku;

plnit daisf ukoly stanovené ve stanovich;

rozhodovat dal§f otazky, které nejsou vyhrazeny jinym orgdnfim gdruZeni.

o oe

oo

Vykonn4 rada se schdzi podle potfeby. Jeji dmnost fidi pfedseda vykonné rady, V ptipadé, Ze se vykonni
rada o n¥fem usnadi, usna¥i se prostou vétiinou, pfitem? usnddenischopna je tehdy, pokud hlasuji alespof
dva jeji ¢lenové. V ptipadé rovnosti hlagi rozhoduje hlas predsedy vykonné rady. Zpiisob hlasovani
vykonné rady si vykonna rada md2e stanovit sama.

Clinek 6
Dozor&irada

Dozoréi rada je kontrolnim organem sdruzeni. Skladd se ze tfi clent — fyzickych osoby — &lenii sdruZeni,
jejichz funk&ni abdobi je desetileté.

V jejim Sele stoji predseda, ktery je na ndvrh prezidenta voleny valnou hromadou. Predseda miZe byt
odvolan kdykoli v pribghu funkéniho obdobi pouze prezidentem. Predseda si déle jmenuje a odvoliva
zbyvajici dva ¢leny dozoréi rady a kaZdou zménu v dozord{ rad® je povinen oznamit prezidentovi, kiery
musi s kazdou takovou zmé&nou souhlasit. Za pedpokladu, Ze¢ je piedseda dozoréi rady edvolan, funkce
zbylych dvou €lent dozorci rady zistdva nedotdena.

V phipadé, #e¢ dojde k zaniku funkee predsedy dozoréi rady uplynutim funkéniho obdobi, bude opravnén
docasné funkei predsedy dozoréi rady v celém jejim rozsahu zastdvat pfedseda dozoré{ rady, jeho funkenf
obdobi uplynuio, a to a% do doby volby nového predsedy dozoréi rady. V p¥ipads, Ze dojde k zéniku funkce
predsedy dozoréi rady smrti pfedsedy dozordi rady &i jinym stanovami nepfedvidanym zpisobem, bude
opravnén doasné tuto funkei v celém jejim rozsahu zastdvat prezident sdruZeni, a to a% do doby, kdy valnd
hromada zvoli nového pfedsedu vykonné rady.

Dozorti rada dohlizi na &innost sdruZenf, zejména na jej{ hospodaFeni a plnénf telu sdruZeni.

Do piisobnosti dozordi rady dale néleZi:

a. navrhovat body programu valné hromady;

b. vypracevévat hodnotic! stanoviske ke zprév& vykonné rady o ro¥nf &innosti a aktivitdch sdruZeni do tFf
(3) mésich po obdrzeni této zpravy a dorudeni tohoto stanoviska prezidentovi sndvrhem, aby se o
schvileni zpravy vykonné rady hlasovalo na valné hromadg;

c. ploit daldi iikely stanovené ve stanovdch.

Dozoréi rada se schazi podle poteby. Jeji Einnost fidi predseda dozori rady. V pfipadé, Ze se dozordi rada o
nétem usnasi, usnasi se vétsinou, ptitem? usnasenischopnd je tehdy, pokud hlasuji alespoii dva jeji &lenove.
V pfipadé rovnosti hlasii rozhoduje hlas pfedsedy dozordi rady. Zplisob hlasovénf dozoréi rady si Dozort!
rada maZe stanovit sama.

Clanek 7

Prezident

Prezident je statutdrnim orgdnem sdruZend,
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Prezidentem miZe byt pouze fyzickd osoba, kterd je ¢lenem sdruzeni nebo zastupuje
&lena, ktery je pravnickou osobou.

Prezidenta veli valnd hromada. Funké&ni obdobi pfedsedy sdruZeni je desetileté.

Funkce prezidenta sdruZeni zanikd:
4. uplynuti funk&niho obdobf,

b. Omrtim;

¢. odstoupenim.

V pripadé, Ze dojde k zaniku funkce prezidenta dle &lanku 7.4.a, stanov, bude opravn¥n dofasn¥ funkei
prezidenta v celém jejim rozsahu zastavat prezident, jehoz funk&ni obdobi uplynulo, a to az do doby volby
nového prezidenta. V piipad®, ¥e dojde k zanilu funkce prezidenta dle &linku 7.4.b. nebo 7.4.c. stanov,
bude oprévnén dotasné funkci prezidenta v celém jejim rozsahu zastdvat pfedseda vykonné rady, a to az do
volby nového prezidenta.

Do plisobnosti prezidenta nalei:

a. navrhovat zm&ny stanov sdruZen! valné hromad;

b. navrhovat dal3i body programu valné hromady;

¢. zpracovavat navrh rozpodtu sdruZent;

d. ptedklddat valné hromadé rofni aéetni zaverku spolu se struénou zpravou o hospodafent sdruZeni;

e. Fidit pracovniky sdruZenf v postavent vedouetho organizace podle pracovnEpravnich predpis, pfijimat
pracovniky sdruZeni a rozvazovat s nimi pracovni pomér,

f.  zaji$tovat veikerou administrativni, ekonomickou a pravni ¢innost sdruZent;

g. zaji§fovat fadné vedeni dSetnictvi sdruZeni;

h. wvést seznam &lendl sdruZeni a seznam osob, které jsou oprivnény jednat ve vécech sdruZeni za leny,

ktefi jsou pravnickymi osobami

i.  Jjmenovat zfad €lend sdruzeni koordindtora pro styk s vefejnost, ktery bude vykondvat pisobnost
sdruZeni v oblasti a v rozsahu, které urdi prezident;

j-  rozhodovat o dalSich otdzkach, které do plisobnosti pfedsedy sdruXeni ndleZi podle t&chto stanov nebo
rozhodnuti valné hromady.

Pokud to prezident bude povaZovat za potfebné, miiZze navrhnout valné hromadé organizaéni ¥id sdruZeni,
kterym se podrobnéji upravi jeho vnitfni organizace. Organizaéni fdd musf byt v souladu se stanovami
sdruZeni.

Clinek 8
Prezidium
Prezidium je sloZeno z prezidenta, predsedy vykonné rady a pfedsedy dozeré{ rady.

Do pitsobnosti prezidia nalezi:

a. rozhodovat spory mezi €leny a organy sdruzeni, které se tykajf £innosti sdruZenf;

b, navrhovat body programu valné hromady;

¢. jmenovat odborné komisafe, ktefi budou vykondvat plisobnost sdruZeni v oblasti a v rozsahm, které uréi
prezidium

d. rozhodovat o pfijeti a vylouen( &leni sdruZeni;

e. stanovit vy&i vstupniho &lenského pifspévku a ro¢niho ¢lenského pispEvku na cinnest sdruZenf a Thitu
jejich splatnosti, pfipadng rozhodovat o zméndch t&chro piipévkd kdykoli v pribshu roku;

f. schvalovat Mediatni fad vyhotoveny povéienou expertni skupinou;

g. vyddvat usnesenf a stanoviska prezidia;

h. plnit dalsi ikoly stanovené t&¥mito stanovami,

Prezidium se schéz{ podle potfeby, nejméng viak jednou ro@ng. Jeho &innost Hdi prezident. Pokud se
prezidium o n¥&em usnadl, usnasi se vétinou, piitem? usnalenischopné je tehdy, pokud hlasuji alespoit dva
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jeho ¢lenové, V piipad& rovnosti hlast rozhaduje hlas prezidenta. Zpisob hlasovani prez{diﬁ”ﬁ;pgezldgiu%\
miiZe stanovit samo. LN

Do doby ustanoveni prezidia vylkonavé funkci prezidia v celém jejfm rozsahu prezident. K

Clének 9 \

Clenstvivesdrufeni

Clenem sdruzeni mize byt fyzickd nebo prévnicks osoba, ktera provozuje realitni &innost na zaklads
platngho Zivnostenského ¢i jiného opravndni a kterd ma sidlo, bydlist& &i provozovou na dzemi Ceske
republiky.

Za tlena sdruZeni miiZe byt pfijat Zadatel, ktery:

a. podnikd jako obchodnfk s nemovitostmi a byty;

b. podal pisemnou Zidost o pfijeti s Gfedn& ov&fenym podpisem Zadatele, je-li Zadatel fyzickou osobou
nebo s tfednd ovéfenym podpisem osoby (osob) oprévniné (opravnénych) jednat za adatele jako
statutdrni orgén, je-1i Zadarel prévnickou osobou; zastoupeni na zéklad® plné moci je pfipustné, je-li na
ZAdosti o pfijeti Ufedn® ovéfen podpis zmocndnce a na plné moci, kterd musi byt pevn& spojena
s #ddosti o pFijeti, je tFedn& ov&fen alespoil podpis zmocnitele;

c. soucasng s Zidosti o prijeti dodal fotokopii Zivnostenského oprdvnéni, je-li Zadatel fyzickou osobou,

nebo fotokopil Vypisu z obchodniho rejstfiku, je-li Zadatel pravnickou osobou, eventuelné jiného

dokladu, osv&deujiciho opravnéni zadatele provozovat realitni &innost;

soutasné s Zadost{ ¢ pFijeti dodal osobni fotografii Zadatele dle pfedepsanych parametri;

zavizal se dodr¥ovat stanovy sdruZeni;

uhradil vstupnf &lensky p¥lspévek ve vyii stanovens v rozhodnutf o prijeti;

g.  sphil podminky stanovené valnou hromadou.

me o

O pfijeti nového &lena rozhoduje na zaklad: bezvadné ptsemné #4dosti prezidium. O pfijeti bude &len
vyrozumen prostfedky elektronické komunikace, pfidemZ souddsti tohoto vyrozuméni bude také vyzva
k uhrazeni vstupnihe Zlenského prispévku. V piipadé, Ze len neuhradi vstupni Elensky piispévek ve Thiis a
zplisobem stanovenym ve vyrozuméni dle predchazejicl véty, bude zdjemce bez dalstho ze sdruzent
vylouden,

Prezidium je oprdvnéno pisemnoun zédost o pfijet! zamitnout, tj. odmitnout prijet! fyzické &i pravnické osoby
za &lena sdruzeni, a to bez udani dfivodu,
Clinek 10

Zikladpniprdvaapovinnesti &lend

KaZdy &len sdruzeni je zejména povinen:
a. bez odkladu informovat prezidenta o viech skutetnostech diileZitych pro innost sdruent;

b. zdrZet se jakékoliv Sinnosti, jez by mohla znemoZnit nebo ztiZit dosaZeni cflil sdruZent;

¢.  plnit rozhodnutf orgdn sdruzeni;

d. hradit stanovené finan&ni pFispévky na &innost sdruZent;

e. Clenové sdruZeni, ktefi jsou prévnickymi osobami, jsou povinni sdglit prezidentovi sdruZeni jména

zastupel — fyzickych osob, ktef{ budou tyto &leny zastupoevat ve viécech sdruZent,

Clen sdruzeni je opravagn:

4. Ufastnit se Zinnosti sdruZeni a jeho orgénii zpiisobem uvedenym ve stanovéch;

b. uvadet pfi své podnikatelské cinnosti své &lenstvi ve sdruZenf, a to zplsobem stanovenym usnesenim
prezidia.
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Clanek 11

Zénik tlenstyi ATEL PN
;»2 N,
L. K zéniku udasti ve sdruZeni miZe dojit pisemnym vystoupenim Elena sdruZeni adresov: § pri 31 F ':.;; 4

Ukast ve sdruZeni zanikd dorutenim pisemného ozndmenf o vystoupenf, nenf-li vném j vede oi‘ipz
datum.

5

2. Utast ve sdruZeni zanika vstupem &lena sdruzeni do likvidace nebo prohla¥eni konkursu ni jeho magetek
pFipadn zamitnutim ndvrhu na prohlaseni konkursu pro nedostatek majetku, O takovychto skutésnostec
Elen povinen neprodleng informavat prezidenta.

3. Zviinych divodi, zejména pro porufovani stanov nebo pravidel poctivého obchodntho styku, pro
nezaplaceni finanéntho prispévku, k jehoZ dhrad® je €len povinen podle téchto stanov nebo rozhodnuti
pHisluiného organu sdruZenf & z diivodu stanovenych v usneseni prezidia, lze lena ze sdruZeni vylougit,
Rozhodnutf o vyloudeni nabyva uginnosti dnem jeho odesldni vylougenému prostfednictvim prostredki
elektronické komunikace.

4. Zakladajfcf tlen sdrufenf miZe byt vyloufen pouze na zdklad® jednomyslného souhlasu ostatnich
zaklddajfcfch &lentl, ktefi jsou ¢leny sdrufent ke dui, ve kterém se rozhoduje o vylougeni, Clen, o jehoz
vyloudeni se rozhoduje, nem4 hlasovaci pravo.

Clanek 12

ZrufepnisdruZeni

SdruZenf miZe byt zruieno rozhodnutim valné hromady, Se zrugenim sdruZeni mus{ souhlasit v¥ichni zakladajici
tlenové, ktet! jsou ¢leny sdruZent ke dni kondni ptisiuiné valné hromady. V rozhodruti o zruseni sdruZeni
stanovi valna hromada zpisob likvidace majetku sdruZeni a rozdé&len] ptipadného likvidagniho ziistatku.

Clinek 13

Refenispori
1. Clenové sdruZenf vynalozi veskeré usilf, aby piételsky pfimym a neformalnim jednanim vyteili jakékoliv
neshody nebo spory vznikajici v souvislosti s &innosti sdruZeni mezi nimi & osobami, se kterymi prijdou do
styku pii vikonu jejich podnikatelské Einnosti.
2. Pokud do thiceti (30) dnf od zahdjeni takovychto neforméinich jednani nejsou schopni & ochotni spor
pratelsky vyfesit, mize krerakoliv strana poZddat o zprostfedkovani mediace odbornéhe komisate, ktery je
jmenovén prezidiem sdruZent a jeji% procesni pravidla jsou upraveny v Mediaénim ¥4du.

3. MediaZni fad schvaluje prezidium.

Clének 14

Zavéretné nstanoveni

1. Ta ustanoveni stanov, ze kterych vyplyvaji préva a povinnosti zakkddajicich &lend, pozbyvaji Ginnosti
dnem, ke kterému pocet zakladajicich &lend klesne na dva.

2. Iménem sdruZeni jednd a podepisuje prezident sdruZeni.
3. SdruZeni vznikd dnem registrace u Ministerstva vnitra CR.

4. Az do volby prezidenta sdru2eni jedna jménem sdruZeni pFipravny vybor.
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Piilohat. 4. - Cenik — sazebnik sluzEKRK

a( Ceska komora

Realitnich Kancelafi

Doporuceny ,Sazebnik sluzeb*
éinnosti realitni kancelare

Prodejni cena zakazky Odména - provize
{byt, diim, pozemek) pri realizaci obchodu
do 499 tis.K& min. 35 tis.K&
od 500 tis.K& do 2,5 mil.K& 5 -7 % z prodejni ceny
od 2,5 mil.KE do 5,5 mil.K& 5 % z prodejni ceny
od 5,5 mil.KE do 8 mil.K& 4,5 % z prodejni ceny
od 8 mil.Ké do 14 mil.Ké 4 % z prodejni ceny
od 14 mil.K& do 20 mil.K& 3,5 % z prodejni ceny
nad 20 mil.K& 3 %, pfip. dohodou
Odména pri realizaci ve vy8i 2 mésicnich najmu
zprostredkovani pronajmu

* odmény za sluzby [sou bez DPH

Eticky kodex Ceské komory realitnich kancelafi

Zasady poskytovani Sluzeb

Realitnl kancelaf spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléf, pokud je to v zdimu klienta. Pfi takové spolupraci umysing
neposkozuje spolupracujiciho realithiho makléfe, respekiuje zasady rovné spoluprace, zdvoiilosti a kolegiality; pfi realizaci

spoluprace je provize d&lena mezi spolupracujicimi kancelafemi v pom&ru 50/50, pokud se strany nedohodnou jinak.

Realitn] kancelar vykondva svoji Einnost s odbornou péél, v souladu s dobrymi mravy, pravnim fadem a obchodni etikou tak,

aby Klienti Realitn kancelaie nebyli uvedeni v omyl a neutrpéli jakoukoli majetkovou &i nemajetkovou Gjmu.

Realitnl kancelaf haji zajmy svych Klienll a sougasng se chova spravedlivé ve vztahu ke vBem Ugastnikum obchodu. Realitn?

kancelar nezneuziva svého postaveni v neprospéch klienta

Realiinl kancelar uvadi pii prezentaci svych Sluzeb a pii nabidce nemovilost! pravdivé a Uplné informace. Védomé uvadéni

zavadéjicich informaci, vynechani zavaZnych skutetnosti nebo nepravdivych tvrzeni je zakazano.

Realiinl kancelai se vZdy zavazuje uvadél pravdivé Udaje o cené nabizené nemovilosti. V pfipadé, 2e provize Realitni
kancelafe v cené neni obsaZena, je Realitni kancelél povinna zajemce o nemovitost o wi provize pravdivé informovat

Realitn] kancelar nesmi nabizet nemovitosti, aniz by predem ohdrzZela souhlas od jejich viasiniki ¢i osob opravnénych k jejich
prodeji.  Realitnl kancelar pfi poskytovani svych SluZeb vZdy informuje v8echny zigastnéné strany daného reslitniho obehodu,

kterou stranu zastupuje.

Za Ugelem ochrany prav zugastnényeh stran realitniho obehodu a z divodu pravni jistoly stran uzavird Realitnl kancelar se
swvymi klienty smlouvu, aby nebylo pochyb ohledné vzajemnych prév a povinnosti souvissjicich s realiinim obchodem,

Realitni kanealaf nesmi bez souhlasu klienta zvefejnit i poskytnout jakékoliv tFell osobé divémé, b&2né nedostupné informace
poskytnuté klientem, a te ani po ukenten’ spoluprace, vyima piipadd, kdy je takové poskylnuti vyZadovéano zékonem nebo

piisludnymi organy jednajlcimi na zaklads pravnich predpisil a v souladu s nimi,

Realitn] kan
zvySovala se jejich odbomost a kvalifikace.

Ceska komora Realitnich kancelafi
Bedfich Skalicky, prezident

clar prib&zné &koli své zaméstnance a zastupee lak, ahy se zdokonalovali ve viech oblastech realitni dinnosti a

Ceska komora realitnich kancelafi, Narodni obrany 10, 160 00 Praha 6, Ceska republika
info@ckrk.cz, www.ckrk.cz
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Prilohac. 5. - Z&kladni pravniiedpisy v realitni praxi

Nize uvedené pravni@dpisy jsou uvedeny vzdy ,ve ami pozdjSich gedpig.”

Pravni pedpisy majici vztah k realitni problematice:
Zakong. 72/1994 Sh., o vlastnictvi liyt

Narizeni viadye. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorove stargpoleenstvi viastnii
jednotek, ve z&¢ni n.vl.¢. 151/2006 Sb..

Zakong¢. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinygtnych prav k nemovitostem.
Zakong¢. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti (katastzdikon).

Vyhlaskac. 26/2007 Sb., kterou se provadi.265/1992 Sbh. a&.344/1992 Sb..
Vyhlaskac. 162/2001 Sb., o poskytovani Gilaj katastru nemovitosti.

Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemrghmytu a o zmné
ob¢anského zakoniku.

Zakong¢. 116/1990 Sh., o ngjmu a podnamu nebytovych prost

Pravni pedpisy majici vztah ke stavebnictvi:

Zakong. 183/2006 Sh., o uzemnim planovani a stavelsadua (stavebni zakon).

Vyhlaskac¢. 526/2006 Sb., kterou se pro¥fidnéktera ustanoveni stavebniho zakona ve
vécech stavebnihtadu.

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo k
stavl (zakon o vyvlastni).

Zakong. 20/1987 Sb., o statni pamatkoveéipé
Pravni pedpisy majici vztah k pozerik:
Zakong¢. 114/1992 Sh., o ochraprirody a krajiny,

Zakon ¢. 229/1991 Sb., o uprawlastnickych vztah k padé a jinému zerédélskému
majetku.

Zakong¢. 569/1991 Sh., o Pozemkovém fordR.
Zakong¢. 334/1992 Sh., o ochrazentdelského mdniho fondu.
Zakong. 289/1995 Sb., lesni zakon.

Zakon ¢. 95/1999 Sb., o podminkachrepodu zemdélskych a lesnich pozermkz
vlastnictvi statu na jiné osoby.

Pravni pedpisy majici vztah k cenam:
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»  Zakonc¢. 526/1990 Sh., o cenach.
e Zakon¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku.
* Vyhlaska¢. 3/2008 Sb., ogmvaci vyhlaska a vyht. 456/2008 Sb.

 Vyhlaska¢. 412/2008 Sb., o stanoveni katastralnich GUzemiiiazgnymi pamérnymi
cenami zerddélskych pozemk.

« Cenovy ¥stnik 12/2008 - fehled cenovych map stavebnich pozéndbci, stav k
30.9.2008°

Pravni pedpisy majici vztah k danim:
e Zakonc. 586/1992 Sh., o danich gjma.
e Zakong. 235/2004 Sh., o dani Zigané hodnoty.
*  Zakonc. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti.

e Zakong¢. 357/1992 Sh., o danédickeé, dani darovaci, dani #gvodu nemovitosti.
»  Zakon¢. 563/1991 Sh., odtnictvi.

* Vyhlaskac¢. 500/2002 Sb., proceétni jednotky, které jsou podnikatelitdjicimi v soustay
podvojného detnictvi.

Ostatni pravniigdpisy vySe neuvedeneé:
e Zakonc. 455/1991 Sb., Zivnostensky zakon,
e Zakon¢. 513/1991 Sh., obchodni zakonik,
e Zakonc. 40/1964 Sb., atansky zakonik,
e Zakonc. 262/2006 Sh., zakonik prace,
e Zakong. 219/1995 Sh., devizovy zakon,

e Z&akon¢.253/2008 Sh., odkterych opatenich proti legalizaci vynosu z trestéi@nosti a
financovani terorismu,

e Zakong. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinygtnych prav k nemovitostem,

* Vyhlaskac. 26/2007 Sbh., kterou se provadi zakor265/1992 Sh., a zakah 344/1992
Sb.,

e Zakong. 26/2000 Sb., o ¥ejnych drazbach,

e Zakong¢. 120/2001 Sb., exeknitad,

e Zakong. 182/2006 Sh., o upadku aigoebech jehdeSeni (insolventni zakon),
e Zakon¢. 101/2000 Sb., ochramsobnich udéj

e Zakon¢. 500/2004 Sb., spravni rad,

73 nap.. Cenova mapa SMB publikovani  nezji$#no, [cit. 2010-12-12] dostupné
http://gis.brno.cz/tms/html/cenova_mapa/index.plipt type=map_htmi
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Zakong. 114/1992 Sh., o ochrapiirody a krajiny,
Zakong¢. 569/1991 Sh., o Pozemkovém fondu CR,

Déle pro zajimavost uvadim ighled soudnich rozhodnuti (judikatury) rozhodre pr

¢innost realitnich kancdla

Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 25. listopadu 2009 sp.zn. 33 Cdo 1682/2007
Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 22.dubna 2008, sp. zn. 25 Cdo 861/2006
Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 25. inora 2009 sp.zn. 28 Cdo 4813/2007
Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 10.iezna 2010 sp.zn. 28 Cdo 3418/2009
Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 15¢ervna 2010 sp.zn. 28 Cdo 1073/2010
Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 15¢ervna 2010 sp.zn.28 Cdo 1073/2010
Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 14. prosince 2005 sp.zn. 4 Tz 116/2005
Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 31. kitna 2004 sp.zn. 33 Odo 330/2002
Rozsudek Nejvy3siho spravniho sowthi ze dne 24.9.200¢j. 5 As 55/2006 — 145
Usneseni Nejvy3siho soudR ze dne 16.iezna 2006 sp.zn. 33 Odo 934/2004
Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 3. ledna 2001, sp. zn. 29 Cdo 225/2001

Sjednocujici pravni nazor NejvysSiho soudu tykagei rozhodiho fizeni ze dne
12.05.2011 (zatim nebyl publikovan)
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Ptilohag. 6. - Typova smlouva o zpréstlkovani z praxe

] QJ Gg & E s e Provazovna: Lidicka 22, 602 00 Brno, tel./fax: 545 213 311
REALITNI AGENTURA gmobil: 602 501 388, e-mail: info@dvl.cz, hitp://www.dvl.cz

ICO: 60738812, DIC: CZ60738812 Bankewvni spojeni: GE Money Bank, a.s., &.0.: 163753728/0600
Firma je zapsana v obchodnim rejstfiku, vedeném u Krajského soudu v Brnég, oddil C, vioska 18134

ZPROSTREDKOVATELSKA SMLOUVA (poptavka univerzalni)
1. firma DVL, s.r.0., se sidlem M&fickova 77, Brmo, provozovna Lidicka 22, Brne, IC0O 60738812,
(déle jen "zprostiedkovatel”), zastoupena

a
2. Pan(i) - (firma)[ ] r. & (IC0) | e |
trval i
tel.: e-mail:
(dale jen "zajemce") uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto Zprostiedkovatelskou smiouvu:

Clanek 1 - Predmét smlouvy
1.1. Pfedmétem teto smlouvy je zavazek zprostfedkovatele, 7e bude vyvijet &innost sméfujici k tomu, aby zajemce mél reaincu
moZnost uzavfit smlouvu kupni, pfevodni, ndjemni, podnajemni, sménnou, smiouvu o budouci smiouvé apod. (déle jen
"Pfedmétna smlouva") podie specifikace provedené v &lanku 2 této Zprostiedkovatelské smiouvy, a to za podminek dale
stanovenych
1.2. Zajemce je povinen sdéloval zprostiedkovateli skutednosti, jez pro ného maji rozhodny vyznam pro uzavfen| Pfedmétné
smiouvy.
1.3. Zajemce jedna jménem firmy (nazev)
sesldlems s R R
Clanek 2 - Specifikace pfedmétu zprostiedkovani - kriteria nemovitosti
2.1. V den podpisu této smlouvy byle zajemel nabidnuto (pfedmét zprostfedkovani):

- Nabidka zakazkové &islo

- Nabidka zakazkové &islo

2.2. Piedm&t zprostfedkovani obecné: poptavka pronajem nebytovych prostor

Cenové rozmezi: ...........
2.3. Snizit shora uvedenou minimalni ce

nu pro zajemce mize zprosifedkovatel s ohledem na jeho zajmy bez souhlasu zajemce

neomezené. ZvySit maximalni cenu pro zajemce miize zprostfedkovatel pouze po projednani se zajemcem.
Clanek 3 - Provize (odména za zprostfedkavani)
3.1. Zajemce se zavazuje, Ze pfi naplnéni piedmétu Zprostredkovatelské smiouvy
zaplali zprostfedkovateli provizi.
Tato provize je odvozena z ceny, uvedené v Elanku 2 této Zprostiedkovatelské smiouvy.
Clanek 4 - Jina ujednani

Clanek 5 - Zavéreéna ustanoveni

1. Smiuvni strany si vyslovné ujednavaji, e jejich zavazkovy vztah se bude fidit ustanovenimi obchodniho zakoniku.

5.2. Zajemce potvrzuje svym podpisem, ze se fadné seznamil s VSeobecnymi smluvnimi pedminkami a vyjadfuje svij vyslovny
souhlas s tim, Ze se stdvaji nedilnou soucasti této Zprostredkovatelske smlouvy. Tim smiuvni strany berou na védomi, ze
Vseobecné smluvni podminky jsou podle ustanoveni obchodniho zakoniku zavazné pro tpravu vztaht zprostiedkovatele a
zéjemce, jestlize tato Zprostfedkovatelska smlouva necbsahuje odchyina ujednani.

5.3. Ugastnici této Zprostiedkovatelské -smiouvy po jejim pfeéteni prohladuji, Ze tato byla sepsana na zakladé jejich pravé,
svobodné a vazné vile a nebyla ujednana v tisni ani za jinak napadné nevyhodnych nebo jednostrannych podminek, coz
stvrzuji svymi vlastnoruénimi podpisy.

§.4. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, po jednom pro zprostiedkovatele a po jednom pro zdjemce. Soucasng
obdrzela kaZda ze smiuvnich stran jedno vyhotoveni VSeobecnych smiuvnich podminek, které jsou nedilnou souéasti této
smlouvy. Tato smlouva nabyva Uginnosti dnem podpisu ob&ma smluvnimi stranami.
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VSEOBECNE SMLUVNi PODMINKY DLE CLANKU 5 SMLOUVY O ZPROSTREDKOVAN[

Clének 1 - Doba plnéni
1.1. Tato Zprostiadkovatelska smicuva se uzavira na dobu uréitou 8 mésicl.
1.2.V piipadé uplynull sjednané Ihmy aniz by byl napln&n Ggel této Zprostiedkovatelské smiouvy, I nedoslo k pozadovanému zprostredkovan( a
zajemce nebo zprastiedkevatel pisemné nevyrozumi nejpozdéji 14 dnl pfed uplynutim sjednané doby druhou stranu, Ze nema zéjem na
pradiouZeni Zprostiedkovatelské smiouvy, Zprostiedke smiouva se automaticky prodiuzuje o stejnou dobu, na kterou byla plvodné
uzaviena. K lakovému prodlouZeni mize dolh i opakovang

Elanek 2 - 0dmana (provize) za zprostiedkovani
2.1.V piipadé koupé pfedmétu zprostiedkovan! - zprostiedkovavanych nemovitosli (déle jer ,Nemovitosti”) nebo pfevodu uZivacich prav
k Nemovitostem se zajemce zavazuje, Ze zaplati zprestfedkovatell smiuvni provizi, a to ve vy8i 5 % z ceny dle &l. 2 Zprostfedkovatelské smiouvy za
Nemovitosti (64le jen ,Cena nemovitosti*), Pokud Cena nemovitosti pfesahne 2.500.000,- K&, zaplati zdjemce zprostredkovateli smiuvni provizi ve
vj/3i 4 % a pokud Cena nemovitosti pfesahne 5 000.000,- K&, ve vysi 3 %, neni-li v &1 3 Zprostiedkovatelské smiouvy uvedeno jinak. Minimaini
provize je (pokud Cena nemovitosti nedosahne 500.000,- K&) 30.000,- K&, v pripadé koupé gardze nejmeéne 15.000,- Ke.
2.2, Pfi zprostfedkovani uzavieni smicuvy o najmu nebo podnajmu Nemovitosti naleZi zprostiedkovalell od zajemee provize ve vyl 2 nasobku
mésfanino najmu, uvedeného v &l 2 Zprostfedkovatelské smiouvy, pokud vyée najmu pfesahne 10.000,- K& mésiéné ve wii 1,5 nasobku
mésiEniho ndjmu, pokud vy8e ndjmu piesahne 20.000,- K& mésiiné ve vwii 1 nasobku mésiéniho najmu, v piipadé najmu (podnajmu) bytu nebo
domu naledi zprosifedkovateli od zajemee provize ve vysi 1 nasobku mésicniho najmu, neni-ii v &. 3 Zprostredkovatelské smiouvy uvedeno jinak.
Minimaini provize je v pifpadé najmu nebo podnajmu 1 pokoje nejméne 4.000,- KE, v pfipadé bytu 1+0 aZ 141 nejmené B.000,- K&, v pripade bylu
2+1 nejméné 10.000,- K& v piipadé bytu 3+1 negymené 12.000,- K&, v piipadé bytu vatsiho nez 3+1 nebo prondjmu rodinného domu nejméné
15.000,- K&, v piipadé nebytovyeh prostor nejméné 8.000,- K&. Provize je v pfipadé najmu (podnajmu) garéZe nejméné 3.000,- K& MésiZnim
najmem pro vpocet provize se rozumi mésiéni celkova dhrada najmu nebo podndjmu véetné sluzeb a inkasa
2.3. Narok na zaplaceni provize uvedené v pledchozich bodech vznika zproszfedkovamh okamzikem, kdy obstara pro zajemce pfileZitost uzavfit s tfeti
asobou Predmeétnou smiouvu (napf. kupni smiouvd, smiouvu o smicuvé budoust, ndjemni smiouvu, podnajemni smiouvu atd.) na Nemovitesti s
obsahem, splfujicim podminky zajemee, uvedené ve Zprostiedkovalelské smiauve pokud zajgmee projevil 2jem o uzavieni této smiouvy a pokud
zajemei nebréni v uzavienl této smiouvy divody, které by zapfiginil zprostredkovatel nebo druha strana Predmétne smilouvy (Rabizejici
Nemovitosti)
2.4. Provize je splatnd v den, kdy dojde k uzavieni pfedm&iné smiouvy, nebo v pfipad®, e zajemce k jejimu uzavfeni z divodd na jeho strané
nepfistoupi dnem, kdy byla zAjemci zajisténa pfilezitost k uzavfeni Pfedmétné smiouvy, a to v hotavosti nebo po dohodé pievodem na bankovni
uget zprostredkovatele. SloZil-h z&jemce zalohu na provizi, je zprostfedkovatel opravnén st tuto zalohu ke dni splatnosti provize zapogist na Ghradu
provize
2.5, Ani po zaniku Zprostiedkovatelské smlouvy neni dotéeno préve zprostiedkovatele na smiuvenou provizi. V piipade, ze dojde k uzavieni Predmétné
smilouvy do dvou roki po zaniku Zprostfedkovatelské smiouvy, nale#i zprostiedkavateli provize dle této smiouvy. V piipadé, Ze bude za téchto
podminek uzavfena zajemcem pfisluéng smiouva, je zajemce povinen o tom pisemné vyrozumat zprostiedkovalele ve Ihiité do 5 pracovnich dnil.
Provize je v fomto pfipadé splatna do 10 dnd od uzavieni Pfedmétné smiouvy zajemcem. V piipade, Ze zajemce oznameni o uzavien! smlouvy ve
stanovené Ihité neudini, je povinen zaplatit zprostiedkovateli smiuvni pokutu ve vl provize, pislugné pro konkrétni zprostfedkovani.
2.6. V pfipadsé snizen! plvodné dohodnuté ceny nalel zprostfedkovatell vysledkova odména ve vysi 30 % z castky, predstavujic rozdil mezi pivodné
dohodnutou cenou a cenou dosaZenou ve prospich zjemce.
2.7. Projevi-li zjemce zajem o uzavieni Pledmatné smiouvy, je zprostiedkovatel opravnén po zajemci poZadovat zalohu na provizi 22 do vyse
predpokladané provize. Na tuto zalohu bude zajemc) vystaven pokiadni doklad ke siozené éastce, Zprostiedkovalel se zavazuje od okamziku
sloZeni zalohy do okamziku naplnéni pfedmétu Zprostfedkovatelské smiouvy, pfipadné do uplynuti smiuveného terminu rezervace, nenablzet
v ramci své zprostfedkovatelské ginncsti Nemovitosti 2adné jiné teti osobé, mimo zdjemce. Zajemce se zavazuje doslavit se k uzavieni Predmétne
smilouvy do 5 pracovnich dnll ode dne sloZeni zalohy, neni-li dohodnuty jiny termin, napf, na zakladé Dohody © blokaci.
2.8. Nepfistoupi-li zdjemce v é jhaté k feni Pf smiouvy & nebrani-|I fenl smlouvy zprostfedkovatel nebo osoba, se kterou se
ma uzavit Pfedmétna smiouva, propada tato zaloha ve prospech zprostiedkovatele, kiery je opravnén zapotist si sloZzenou zalohu na provizi
Nedojde-li k uzavieni Piedmétné smiouvy vinou zprostiedkovatela nebo osoby, se kterou se ma uzavfit Predmétna smiouva, je zprostiedkovatel
povinen vratit zalohu v piné vyéi zp&t. V pﬂpadé Ze dojde kudsloupem' osoby, se kterou se ma smiouva uzaviit, od Pfedmétné smiouvy z dilvodu
zat,ajenl dilezitych skute€nosti ze strany zajemce, branicich uzavienl Predmétné smiouvy, propada feto zaloha ve prospéch zprostfedkovatele,
¥ & opravién zapodist s sloZenou zalchu na provizi.
2 9. Ke viem platbam sjednanym na zakladé této Zprostfedkovatelské smiouvy bude pfipoétena prisludna dan z piidané hodnoty.

Clanek 3 - Smiuvni pokuta
3.1. V pifpadé, ze v dobé platnosti Zprostiedkovatelske smiouvy neba ve Ihit2 ¢a dvou rokd po zaniku Zprostredkovalelske smlouvy zajemce uzavfe
Piedmétnou smicuvu, nebo smiouvu [ obdobnou na pfedmétné Nemovitosti, j@ zajemce povinen uzavilt smiouvu prostfednictvim
zprostiedkovatele. Neuginl-li tak, je povinen zaplatit zprostfedkevateli smiuvni pokutu ve w3l provize die Clanku 3 Zprostiedkovatelske smiouvy.
3.2. Zéjemee se zavazuje nesdélovat ffetim osobam informace o nabidkach Nemovitosti, kieré mu byly zprostfedkovalelem nabidnuty, zejmena adresy
Nemovitosti a kontakty na viastnika Nemovitesti nebo jejich nablzejicl. V pfipadé, Ze tfetl osoba uzavie na zékladg informaci od z&jemce
Pfedmetnou smicuvu na takovéto Nemovitosti je zajemce pevinen zaplalit zprostiedkovaleli smiuvni pokutu ve vyéi provize dle Eldnku 3
Zprostfedkovatelské smiouvy.
3.3. Smiuvni pokuta je splatna do 10 pracevnich dni ode dne doruéeni vyzvy zprostiedkovatele k jeil dhradé 23jemei.

Clanek 4 - Jednani zprostfedkovatele a zajemce
4.1. Touto Zpro telskou smisuvou zmochuje zprostfedkovalele ke svému zastupovan( v souladu s Elankem 1 Zprostfedkovatelské
smiouvy, Zajemce tedy zmochuje zprostiedkovalele, aby vykonaval v jeho zastoupeni veskere Gkony souvisejici se zprostiedkovatelskou Einnasti s
vyjimkcu podepsani Predmeéiné smiouvy.
4,2, Zprostiedkovatel se zavazuje dbat pfi pinéni pfedmétu Zprostfedkovatelské smiouvy pokynlia poZadavk( zdjemce. Odehylit se miZe
zprosifedkovalel pouze v tom pfipadé, je-li lo nulné nebe Ggéelné pro opravnéné zajmy zajemee a neni-li v tomto pfipadé moiné dosdhnout véas
jeho souhlasu
4.3. Zajemee se zavazuje po dobu platnosti Zprosifedkovatelské smiouvy jednat se tfetimi csobami (zejména vlastniky nebo nabizejicimi Nemovitosti)
které byly na zakladé innosti zprostredkovatele kontaktovany ohledn& Piedm@iné smiouvy, pouze za piitomnosti zprostfedkovatele. nedajde-li k
jiné dohodé

Clanek 5 - Spole&na ustanoveni
5.1. 2ajemce souhlasi s tim, ze Piedmétna smlouva bude uzaviena s libovolnou fyzickou nebo pravnickou osobou.
5.,2. Zorostiedkovatel v zadném pifpadé neodpovidé zajemei o uzavieni Pledmétné smlouvy za osobu, se kterou navrhl uzavieni smiouvy, zejména pak
za to, Ze lato osoba spini fadné a veas své zavazky.
5.3. Zprostiedkovatel mize po viastnim uvaZenl zapgjit do véci dalsl zprostiedkovatele,
5.4. Zprostfedkovatel ma prévo byt igasten uzavienl a podpisu Pfedmétné smiouvy a ma pravo obdret jedno vyhotoveni Pfedmeétna smiouvy.
5.5. Zajemce je povinen vyrozumet zprostiedkovatele o maznosti realizovat toto opravnéni, tzn, o terminu Jadnéni nebo podpisu smiouvy.
5.6. V pripad®, Ze se zprostiedkovatel nezUZastni uzavrenl a podpisu smiouvy, je povinen zéjemce jedno vyhotoven! smiouvy predat do 5 pracovnich
dnii zprostiedkovateli
5.7. DileZité plsemnosti ohlednd Zprostfedkovatelské smiouvy musl byt zasilany postou doporugent. Jesllize si adresal zasilku nevyzvedne ve Ihii& 10
dnii ode dne, kdy byla pfipravena k vyzvednuti, odmitne pfevzeli pisemnasti nebo neposkytne soucinnost k doruéeni pisemnosti, povaiuje se
plsemnost za dorucenou poslednim dnem této desetidenni Ihity,
5.8. Smluvnl strany se dohodly, Ze veskeré majetkove spory, kieré mezi nimi vzniknou z této zprostiedkovatelské smiouvy nebo v souvisiosti s ni, budou
fedeny v rozhodéim fizeni pfed jedinym rozhodcem, klery budelmenovan predsedou dozoréi rady spole&nosti Sdruzen| rozhodcl, a. s:,
I&: 83496658, se sidlem v Brné, Pfikop 8. Jmenovany rozhodce mus! mit ukonCené vysokoskolské pravnické vzdélani a musi byt trestnépravné
bezihonny. Smiuvni strany se dale dohodly, Ze Zaloba se podava vynradna na adresu SdruZeni rozhodcl, a. s, poplatek za rozhodgf fizenf &inf
2 % z hadnoty pfedmétu sporu, nejménd viak 5.000 - K&, fizeni mizZe byt pouze plsemné a rozhodnutl nemusl obsahoval odivodnéni. Ujednanim
o této rozhodé! doloZce nenl dotéeno prévo Zalobce obrafit se se swym ndrokem na obecny soud.

Clanek 6 - Zavéreéna ustanoveni
6.1. Ugastnici Zprostiedkovatelské smiouvy po predtent Vieobeenych smiuvnich podminek prohlasujl, Ze s témitc souhlasi a tyto vyjadiuli jejich praveu,
svobodnou a vaznou vili a nebyly vjednany v lisni ani za jinak ndpadné nevyhednych nebo jednostrannych podminek, coZ stvrdili swymi
vlastnoruénimi padpisy na Zprostredkovatelské smiouve.
6.2, Tyto Vésobecné smiuvni podminky jsou vyhotaveny ve dvou stejnopisech. po jednom pro zprostfadkovatelea po jednom pro zéjemce a nabyvajl
Uginnosti dnem podpisu Zprostiedkovatelské smiouvy.
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