Abstrakt

Kdyz se po roce 1989 u nés objevili prvni realitni makléfi a kancelare, Slo o profesi
viceméné novou, v dobach socialismu neexistujici. Od té¢ doby uplynuly vice jak 2 desitky let
a bude zajimavé porovnat soucasny stav se sousednimi zemémi. Jednak nam blizkym
Slovenskem a potom s Rakouskem, které patii k vyspélym realitnim trhim. Zamétim se na
jednotlivé moznosti vzniku realitni kanceldte a jejich fungovani ve vSech 3 statech.
Kritickému rozboru dale podrobim otazku pravni odpovédnosti za Skodu realitni ¢innosti
a vSechny ziskané poznatky uvedu do vzajemné komparace. Vénovat se budu také zajmovym
sdruzenim realitnich kanceléaii a zhodnotim jejich postaveni a funkci v jednotlivych zemich.
Zajimavou casti prace bude zjisténi vefejného minéni o povédomi vefejnosti o vyznamu

realitnich sluzeb, k tomuto jsem zpracoval vyzkum formou ankety.

Abstract

When after 1989 in our country have discovered the first real estate brokers and
agents, were more or less a new professions, at times of socialism not existing. Since then
have more than 2 decades passed, it will be interesting to compare the current state of the
neighboring countries. First 1 will focus on the close one, Slovakia and then Austria, which
belongs to the developed property market. I will look at various options of real estate agents
and their functioning in all 3 states. The issue of legal liability of real estate activities will be
submitted to the critical analysis and all the lessons learned will bring into mutual
comparisons. | will also address the association of Realtors and appraise their position and
function in different countries. An interesting part of this work will be determination of public
opinion on public awareness of the importance of real estate services, | have made this

research through polls.
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UvVOD

Kdyz se po roce 1989 u nés objevili prvni realitni makléfi a kancelare, Slo o profesi
viceméné novou, v dobach redlného socialismu neexistujici. Stat se tehdy pomérné logicky
rozhodl, ze realitni obchody a jejich zprostfedkovatele nebude nijak regulovat, nikdo by
ostatné ani neveédél jak. Kdo se zaregistroval, ten obchodoval. Velmi brzy se na trhu objevily
stovky a tisice realitnich obchodnikli. Tento trend prosel urcitym vyvojem a zcela jisté se
naskyta otdzka, jakd je situace nyni, vice nez 20 let poté. Zpracovand diplomové prace na

téma Hlavni pravni otdzky v realitni praxi k tomuto zjisténi poskytuje jedine¢nou Sanci.

Prace je rozd€lena na nckolik tematicky clenénych kapitol. Nejprve provedu
kompletni rozbor vykonu realitni ¢innosti v Ceské republice. Podivame se na jednotlivé
zpusoby vzniku realitni kancelafe, a to jak zpohledu zivnostenského podnikani, tak
provozovani realitni kancelafe jakoZto obchodni spole¢nosti. Diiraz bude kladen na podminky
ziskani Zivnostenského opravnéni a nejcastéjsi formy obchodnich spole€nosti. Zminim se také
o zajimavé formé provozovani realitni kancelate ve formé franchisingu, i kdyz se ji vice

v rozboru nebudu vénovat.

Déle se ve své praci zamétfim na otazku pravni odpoveédnosti za Skodu realitni ¢innosti.
Téma samotné je velice obsahlé a jist¢ by vystacilo na samostatnou praci tohoto druhu. Svoji
pozornost, po obecném vymezeni odpovédnosti za Skodu, zamétuji na odpovédnost profesni,
tzn. odpoveédnost, kterou maji osoby poskytujici v rdmci své podnikatelské Cinnosti sluzby

vyzadujici urcité odborné znalosti.

Poté se zabyvam oblasti smluv pouZivanych v realitni praxi. Ke svému rozboru jsem
vybral smlouvu, kterd dle mého nézoru plné vystihuje napln realitni Cinnosti, a to smlouvu
zprostiedkovatelskou. ZvlaStnosti, o které pojedndm, je smlouva rezervacni. Ve spojitosti

(nejen) se smlouvami bude pojednano o postaveni znalcii a jinych odborniki v realitni praxi.

Pozornost vénuji také institutu ochrany spotiebitele, a to jak upravé soukromopravni
(obcansky zakonik), tak vetejnopravni (zakon o ochrané spotiebitele).

Nemén¢ zajimavou Casti bude jisté provedeny vyzkum o povédomi vetejnosti
0 obsahu a vyznamu realitnich ¢innosti, kdy jsem k tomuto tématu vyuzil dotazovani formou

ankety.

Po vymezeni fungovani realitnich kancelafi v Ceské republice obratim svoji pozornost

na vznik a fungovani realitnich kancelaii na Slovensku a v Rakousku. Vzhledem k takika
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identické pravni upravé realitni Cinnosti na Slovensku, bude tato kapitola popsdna

komparacéné, tzn. pouze s vymezenim odliSnosti od Gpravy ceské.

Ovsem uprava v Rakousku uz je natolik odli$na, Ze na ni pfi zpracovani bude kladen
vetsi dlraz. PopiSi zvlastni ustanoveni platnd pro realitni makléfe a zaméiim se také na

specifickou upravu profesni odpovédnosti.

Poslednim tématem mé prace je pojednani o zajmovych spoleCenstvich realitnich

kancelafi a jejich odborném postaveni v jednotlivych zemich.

Vysledkem bude zhodnoceni problematiky fungovani realitnich kancelaii v Cesku,
Rakousku a na Slovensku, a to ve vzajemném porovnani, které bude nasledovano

doporucenim pro mozna zlepSeni.
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1 REALITNI KANCELARE

Vznik soukromého podnikani, umoznény spoleenskymi zménami v roce 1989, byl
zaroven startem zdsadnich majetkovych transferti dosud nevidanych rozmérti. Nové moznosti
nabyvat nemovity majetek, umocnéné¢ pohyby =zasadniho charakteru, jako je proces

privatizace a restituce, daly vzniknout fenoménu, realitnim kancelaiim.

Nové moznosti prildkaly fadu odbornikd z ptibuznych obori, ale zaroven i1 fadu
spekulantii. Postupem doby vznikala pravidla pro praci realitnich kancelati, pomalu, ale jisté
se prosazovala maklérska etika, vznikala pravidla spoluprace mezi realitnimi kancelafemi,
které se zaCaly sdruzovat do asociaci s pomérné zavaznymi pravidly, pokud se tyka ptistupu

k zakaznikovi, rozsahu poskytovanych sluzeb a cen za poskytnuté sluzby. !

Realitni kancelate se zabyvaji obchodovanim s nemovitostmi. V praxi to znamena, ze
zprostiedkovavaji koup¢, prodeje a Casto téz najmy domu, bytd, pozemk apod. Jejich ¢innost
spociva nejCastéji ve zprosttedkovani uzavieni smlouvy pro své klienty, tedy zejména ve
shromazd’ovani nabidek a jejich konfrontaci s poptavkou a doprovodnymi sluzbami, jako je
pfiprava smluv, poradenstvi apod. Realitni kancelaf obvykle neni ucastnikem pravniho

vztahu, ktery zprostiedkovava, pisobi tedy vyhradn¢ jako zprosttedkovatel.

Velmi vyjime¢né se stava, Ze realitni kancelat obchoduje téZ na vlastni Ucet, tedy ze
do svého majetku koupi nékteré nemovitosti, a ty nasledné prodava ¢i nabizi k pronajmu. Tato
¢innost neni pro realitni kancelafe charakteristicka, a proto nebude ani pfedmétem dalSiho

textu.

Realitni kancelate v praxi ¢asto zprostiedkovavaji fadu obchodd, které jsou na hranici
zakona nebo tento zédkon pfimo obchazeji. Ve skutecnosti by se totiz mély realitni kancelare
omezovat na zprostfedkovani koupé, prodeje a najmu nemovitosti. Realitni kancelaf
v nékterych ptipadech kromé popsané zprostiedkovatelské agendy poskytuje 1 nckteré jiné
sluzby, které se zprostiedkovavanim obchodl souviseji. Nejcastéji se jednd o nejriznéjsi
formy poradenstvi, a to obvykle zejména o poradenstvi pravni, napiiklad ve formé& ptipravy
smluv, jejichz uzavieni zprostiedkovava. Na tomto misté je vSak tfeba upozornit, ze
k poskytovani pravniho poradenstvi neni realitni kancelaf sama opravnéna, pravni poradenstvi

totiz miZe €init pouze advokat ¢i notaf. Proto pokud realitni kancelat poskytuje takové pravni

! Bradag, A., Fiala, J., kolektiv, Radce majitele nemovitosti, 2. aktualizované vydani, Linde Praha, a.s.,
2006.
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poradenstvi, méla by tak ¢init na zdklad¢ dohody s notafem ¢i advokatem, ktery by pro
realitni kancelai mél odborny pravni servis poskytovat. Kromeé toho, Ze realitni kancelai sama
neni opravnéna pravni pomoc vubec poskytovat (a nema k takové sluzbé ani odpovidajici
odbornou kvalifikaci), je tieba mit na paméti i tu skute¢nost, Ze na rozdil od notaru a advokati
neni realitni kanceldf povinné pojisténa pro piipad zpusobeni Skody svému klientovi
nespravnou pravni radou, a proto muze byt velice obtizné v piipadé jejiho pochybeni

jakoukoli ndhradu na realitni kancelafi vymoci.

1.1 PROC REALITNI KANCELAR

Hlavnim pfinosem vyuZziti sluzeb realitni kancelafe je krom¢ nalezeni vhodného kupce
nebo odpovidajici nemovitosti pfedevsim vétsi jistota vyvarovani se chyb, které miize laik
snadno udélat. Pti koupi a prodeji nemovitosti jde o vysoké finanéni ¢astky a je tfeba davat si
dobry pozor predev§im v pravni oblasti, aby néco nebylo opomenuto nebo nedostateéné
oSetfeno. Realitni kancelatr by méla poskytnout klientovi kompletni servis a vSe za néj zatidit.
Za to si také nechava platit nemalou provizi, a proto je tieba od ni tyto sluzby vyzadovat.

Pokud toho neni schopna, je lepsi se obratit na nékoho jiného.

Pro¢ se tedy zpravidla rozhodujeme vyuzit sluZeb realitni kancelare?

- nemame s prodejem nemovitosti zkuSenosti — pievdzna vétSina lidi prodava svoji
nemovitost jednou za Zivot a nechce nést riziko s prodejem spojené,

- pozadujeme nejvyssi cenu — jde o jednoznacnou a logickou motivaci kazdého vlastnika
s tim, ze predpoklada profesionalni pfistup realitni kancelafe a prezentaci své nemovitosti
nejSir§imu okruhu zajemct,

- prodej nemovitosti je slozity — jde 0 nemovitosti s vécnymi nebo finanénimi zavazky ke
tietim osobam nebo technicky, pravné a vlastnicky sloZité ptipady, kdy se vyplati svéfit

ukol odborniktim i za cenu, Ze bude nutno nadstandardni ukony zv1ast’ uhradit.
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2  REALITNI CINNOST V CESKE REPUBLICE

2.1 PODMINKY PODNIKANI V CESKE REPUBLICE

Realitni ¢innost Ize v Ceské republice (dale jen CR) vykonavat pouze na zakladé
zivnostenského opravnéni. Realitni kancelafe tedy muize provozovat podnikatel, fyzicka
osoba, podnikajici na zaklad¢ zivnostenského opravnéni, nebo pravnicka osoba, za vyuziti

nekteré z forem obchodnich spolecnosti upravenych obchodnim zakonikem.

2.1.1 Podnikani na zakladé Zivnostenského opravnéni

Obecnym pravnim piedpisem, ktery v CR upravuje zékladni podminky podnikéani
fyzickych a pravnickych osob, je zdkon &. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani

(zivnostensky zdkon - ZZ). Ten definuje zivnostenské podnikdni strué¢né a vystizné:

Zivnost je soustavna c¢innost provozovana samostatné, viastnim jménem, na vlastni

y s L , L , 2
odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto zdakonem.

Kazd4 osoba, ktera chce provozovat zivnost, musi spliiovat vSeobecné podminky dané
zivnostenskym zékonem, ty jsou nésledujici:

a) dosazeni véku 18 let,

b) zpisobilost k pravnim ukonim (hovorové feceno svépravnost),

c) bezthonnost.

Zivnostensky zékon rozdéluje Zivnosti nasledovné:
a) ohlasovaci, které pfi splnéni stanovenych podminek sméji byt provozovany na zakladé
ohlaseni,

b) koncesované, které sméji byt provozovany na zaklad¢ koncese.

282 77
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Ohlasovacimi zivnostmi jsou:
a) zivnosti femeslné, je-li podminkou provozovani zivnosti odborna zpusobilost uvedena
v§2la22,
b) Zivnosti vazané, je-li podminkou provozovani Zivnosti odborna zpusobilost uvedena
v ptiloze €. 2 k tomuto zakonu,
C) zivnost volna, u které neni jako podminka provozovani zivnosti odborna zpusobilost

stanovena. °

V na$i zemi je realitni ¢innost zafazena do Zzivnosti volné, tzn. ze k provozovani
zivnosti musi byt splnény pouze vSeobecné podminky dané Zivnostenskym zidkonem a neni

tedy potieba prokazovat odbornou zptisobilost nebo vzdélani.

Natizeni vlady ¢. 469/2000 Sb. definuje obsahovou népln realitni ¢innosti nasledovné:
90. Realitni cinnost

Ndkup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje prodej nemovitosti,
zprostiedkovani ndkupu, prodeje a prondjmu nemovitosti, bytu a nebytovych prostor.
Prondjem nemovitosti, bytii a nebytovych prostor, pokud jsou pronajimatelem poskytovany

Jjiné nez zakladni sluzby zajistujici radny provoz téchto prostor. 4

Podnikani na Zivnostensky list patii v CR mezi nejjednodussi a zaroven nejbéznéjsi
formy podnikani. Po¢et majitelii Zivnostenskych listi se v CR dlouhodobé pohybuje kolem
1 miliéonu (vydana Zivnostenskd opravnéni). Aktivnich podnikatelii (zivnost, s.r.0.) je pfitom
0 néco mén¢ - podnikatelll bez zaméstnancti cca 550 000, podnikatelli se zaméstnanci cca

200 000.
Podnikani na zivnostensky list je oblibeno zejména ze dvou nésledujicich davodu:

- podnikatel zahajujici zivnost nemusi shanét vysoké financni castky potiebné pro

vytvofeni zadkladniho jméni, jako je tomu v pifipadé obchodnich spole¢nosti (v pfipadé

$§1977

* ptiloha ¢&. 4 k natizeni vlady ¢. 469/2000 Sb.
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s.r.o. musi napiiklad vytvofit zakladni jméni ve vysi 200 000 K¢&). Casto si tak vysta¢i
s "nepatrnym" mnoZzstvim financnich prostiedkd. Prakticky jedinou povinnou platbou

zlstava platba za zivnostensky list (1 000 K¢),

- druhym divodem hovoficim ve prospéch zivnosti je administrativa. Tu, véetné Gcetnictvi,
zvladne drobny zivnostnik zpravidla vlastnimi silami. Danové poradce ¢i pravniky si
proto muze zivnostnik sjednavat pouze ve vyjimecnych ¢i krizovych situacich. Anebo
zkratka proto, ze ho administrativni Cinnost unavuje a rozptyluje od skutecného
podnikéni.

Oproti ostatnim formam podnikdni maji vSak zivnosti také né€kolik nevyhod.

Podnikatel zde vystupuje jako tzv. fyzickd osoba, coz pro néj piedstavuje urcité riziko. Za své

podnikatelské zdvazky ruci celym svym majetkem a pii obchodnich jednanich ¢i jednénich

s bankami pro n¢j miize privlastek "fyzicka osoba" znamenat urcitou nevyhodu.

2.1.2 Obchodni spole¢nosti

Zakonnou upravu obchodnich spolecnosti nalézame v zdkoné ¢. 513/1991 Sb.,

obchodni zdkonik (ObchZ). V nasich podminkach se nejcastéji setkame s realitni kancelaii ve

formé spolecnosti s ru¢enim omezenym a akciové spolecnosti.

SpoleCnost s rucenim omezenym

Spolecnost s ru¢enim omezenym se zatfazuje mezi kapitalové spolenosti. Neni vSak
ryzi kapitalovou spolecnosti, v jeji pravni Upravé se objevuji nékteré prvky spole¢nosti
osobnich, zejména ¢astecné osobni ruceni spolecnikl. Nékdy se proto téZ zafazuje, spolu
s komanditni spole¢nosti, mezi tzv. smiSené spolecnosti. Spoleénost mize mit od jednoho do
padesati spole¢nika.

Obchodni zdkonik definuje spolecny zaklad pro vSechny obchodni spolecnosti v § 56

an. Konkrétni Gprava spolecnosti s ru¢enim omezenym je vymezena vV § 105 an.

Minimalni zakladni kapital spolecnosti je 200 000 K¢&. Na zékladnim kapitalu
spolecnosti se miize kazdy spole¢nik tcastnit pouze jednim vkladem. Vyse vkladu spole¢nika
musi Cinit alespoit 20 000 K¢. VySe vkladu miize byt pro jednotlivé spolecniky stanovena

rozdilng€, musi vSak byt délitelnd na cel¢ tisice. Celkova vySe vkladi musi souhlasit s vysi
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zakladniho kapitalu spolecnosti. Maji-li byt poskytnuty nepenézité vklady na splaceni vkladu,
musi byt ve spolecenské smlouvé nebo v pisemném prohlaSeni o zvysSeni vkladu nebo
v prohlaSeni o prevzeti vkladu uveden predmét nepenézitého vkladu a c¢astka, kterou se

zapocitava na vklad spolecnika.

Pied podanim navrhu na zépis spolecnosti do obchodniho rejstiiku musi byt splaceno
celé emisni azio a na kazdy penézity vklad musi byt splaceno nejméné 30%. Celkova vyse
splacenych penézitych vklada spolu s hodnotou splacenych nepenézitych vkladi musi vSak
¢init alespon 100 000 K¢. Je-li spolecnost zalozena jednim zakladatelem, mtze byt zapsana
do obchodniho rejstiiku, jen kdyz je v plné vysi splacen jeji zakladni kapital. Castym
omylem, se kterym se v praxi setkdvame, je mylna predstava o nedotknutelnosti zakladniho
kapitdlu obchodnich spole¢nosti (napt. jeho trvalé deponovani na bankovnich uctech).
Zakladni kapitdl se stdva majetkem spolecnosti a ta s nim bézné disponuje, napt. za takto

vlozené penize nakupuje vybaveni kancelafi, zbozi, plati bézné ucty atp.

Obchodni firma spolecnosti s ruenim omezenym musi obsahovat oznaceni
"spolecnost s rucenim omezenym", postaci vSak zkratka "spol. s r.0." nebo "s.r.0." (§ 107
ObchZ). Obchodni firma spole¢nosti musi samoziejmé spliiovat i obecné pozadavky, zejména

nesmi byt zaménitelnd s firmou jiného podnikatele a nesmi pusobit klamavé.

Statutarnim orgédnem spole¢nosti s ru¢enim omezenym je jeden nebo vice jednateltl.
Je-li jednateld vice je opravnén jednat jménem spolecnosti kazdy z nich samostatné,
nestanovi-li spole¢enska smlouva nebo stanovy jinak (§ 133 ObchZ), takové omezeni je vSak
viéi tfetim osobam neucéinné. Jednatelé nesou veSkerou pravni odpovédnost za chod
spolecnosti, vedeni ucetnictvi, povinnosti vi¢i ufadim atd. Pro jednatele plati zakaz
konkurence, ktery jiz nelze podle jedné z novel obchodniho zakoniku zmirnit (§ 136 ObchZ),

v praxi je tento zékaz ale ¢asto poruSovan.

Valna hromada spole¢nikil je nejvyS$$im organem spolecnosti. Do plisobnosti jejiho
rozhodovani spadaji nékteré podstatné skutecnosti (§ 125 ObchZ). Zejména se jednd
0 jmenovani a odvolavani jednatelti, zmény spoleCenské smlouvy a stanov a schvalovani
ucetni uzévérky. Valna hromada mize jmenovat i ¢leny dozorc¢i rady, coZ je nepovinny,

ztidkakdy zfizovany organ spole¢nosti s ru¢enim omezenym.

Spolecnost s ru¢enim omezenym odpovida za poruseni svych vlastnich zdvazki celym
svym majetkem. Spole¢nici spolecnosti za jeji zavazky odpovidat nemohou, nebot

odpovédnost Ize nést pouze za zavazky vlastni, zdkon vSak zaklada jejich rueni za zavazky
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spole¢nosti. Ruceni spolecnikll je vSak omezené, a to vysi souhrnu nesplacenych ¢asti vkladl

vSech spolecnikd.

Spolec¢nost s ru¢enim omezenym je nejrozsifenéjSim typem obchodni spolecnosti
v Ceské republice. Jeji vyhoda spo¢iva v omezeném ruéeni za zavazky spoleénosti, relativné
nizké hodnoté minimalniho zékladniho jméni a malé¢ administrativni narocnosti. Jistym
zptisobem spolecnost s ru¢enim omezenym subjektivné posunuje uroven podnikani od fyzické
osoby vyse k profesionalngjsimu piistupu. Caste¢nou nevyhodou pro za¢inajici podnikatele je
v tomto pfipadé¢ nutnost vedeni (podvojného) ucetnictvi a vySe posunutd latka v jednéni

s urady.

Akciova spolecnost

Akciova spole¢nost je povazovana za klasickou kapitadlovou spolecnost, jeji zdkladni
kapital je rozvrzen na urcity pocet akcii o urcité jmenovité hodnoté. Spolec¢nost odpovida za
poruseni svych zdvazkd celym svym majetkem. VSichni spolecnici (akcionafi) jsou povinni
vlozit do spole¢nosti pii jejim zalozeni vklad, za trvani akciové spole€nosti vSak neruci za jeji
zavazky, a to ani do vySe svého nesplacen¢ho vkladu. Obchodni zdkonik nesvétuje

akcionafim ucast na obchodnim vedeni spole¢nosti, sviij vliv na spole¢nost mohou vykonavat

pouze zprostiedkovang, prostfednictvim valné hromady.

Akcie je cenny papir, se kterym jsou spojena prava akcionaie (coby spoleénika)
podilet se podle ObchZ a stanov spolecnosti na jejim fizeni, zisku a pii zaniku spole¢nosti i na

jejim likvida¢nim ziistatku.

Spole¢nost muze zalozit bud’ 1 pravnicka osoba nebo 2 a vice fyzickych osob.
Zakladni kapital spole¢nosti musi Cinit alespont 20 mil. K¢ (s vefejnou nabidkou akcii), pokud
neni zvlastnim predpisem stanovena vyssi ¢astka (napf. u bank). Zakladni kapital spole¢nosti

zalozené bez vefejné nabidky akcii musi €init alespoil 2 mil.

Valnd hromada je nejvysSim organem spolecnosti a mohou se ji UcCastnit vSichni
upisovatelé¢ akcii splnénim urcitych podminek (v dohodnuté dobé splatil alespoit 10 %
upsanych akcii a pfipadné celé emisni 4Zio a nejpozdéji do zahdjeni ustavujici valné hromady
musi splatit alespoit 30 % hodnoty upsanych akcii). Valna hromada je zptisobild se usnaset,
jestlize se ji tiCastni upisovatelé alespoil poloviny vSech upsanych akcii. Rozhoduje o zalozeni

spolecnosti, schvaluje stanovy spolecnosti a voli a odvolava Cleny predstavenstva. Valna
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hromada se muze poprvé konat pouze v ptipadé, ze byly upsany akcie v hodnoté
navrhovaného zakladniho kapitdlu a zarovein bylo splaceno alespont 30 % jmenovité hodnoty
akcii a pfipadné celé¢ emisni 4zio (rozdil mezi jmenovitou hodnotou akcie a skute¢nou

¢astkou, za niz spolecnost akcie vydava, tzv. emisni kurs).

Predstavenstvo je statutarnim organem, fidi ¢innost spolecnosti a jednd jejim jménem.
Zabezpecuje obchodni vedeni veetné fadného vedeni ucetnictvi a predklada valné hromad¢ ke
schvaleni ucetni zavérku a nadvrh na rozdéleni zisku. M4 minimaln¢ 3 Cleny (neplati, pokud je

pouze 1 akcionar). V cCele stoji piedseda.

Dozor¢i rada dohlizi na vykon ptfedstavenstva a uskute¢iiovani podnikatelské ¢innosti
spole¢nosti. Clenové jsou opravnéni nahlizet do viech dokladi tykajicich se Einnosti
spole¢nosti, kontroluji Gi€etni zapisy (zda jsou fadné vedené a v souladu se skutecnosti) a zda
je podnikatelska ¢innost spolecnosti v souladu s pravnimi piedpisy, stanovami a pokyny valné
hromady. Ma nejméné 3 &leny, pfi¢emz podet jejich lenti musi byt délitelny 3. Clenové jsou
voleni na dobu uréenou stanovami, ne viak na vice nez 5 let. Ucastni se valné hromady a jsou

povinni seznamit ucastniky s vysledky jejich kontroly.

Vyhoda mnou vybranych obchodnich spole¢nosti je piredev§im v jejich praktickém
pouzivani. Klasické podnikdni na Zivnostensky list je pfi startu podnikani levné;jsi
a jednodussi. Nicméné si myslim, Ze vyhody podnikdni prostfednictvim pravnické osoby,
napf. s.r.o. prevazuji. Ostatné i celd fada OSVC podnikajicich na Zivnostensky list po
uspésném startu prechazi na s.r.o. Ma to lepsi kredit i u obchodnich partnerti a bank. Prakticky
se také velmi osvédtuje vyhoda omezeného rudeni u s.r.o. proti OSVC. Podnikéni
prostfednictvim s.r.o. spole¢niky tolik neohroZuje majetkové, jako je tomu pii neomezeném
ru€eni v pfipad€ podnikani na Zivnostensky list. A ru€eni celym majetkem je v dnesni dobé

pomérné hazardem.

Nevyhodou obchodnich spolecnosti je vysoky zakladni kapital, u akciovych
spolecnosti pomérné slozité zakladani spolecnosti a nelze ani opomenout administrativné

naro¢néjsi jednani s afady.
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2.1.3 Franchising

Franchising je systém, jehoz prostiednictvim se uvadi na trh zbozi, sluzby ¢i
technologie. Opird se o uzkou a nepfetrzitou spolupraci pravné a finan¢n¢ samostatnych
a nezavislych podnikatelti - franchisora a jeho franchisantd. Franchisor zarucuje svym
franchisantim pravo a zaroven jim uklada povinnost provozovat obchodni ¢innost v souladu
s jeho koncepci. V ramci franchisingu nabizi majitel uspé$né koncepce zajemcium o podnikani
prilezitost samostatné podnikat pod jeho obchodni znackou a v souladu s jeho koncepci,

obvykle vyménou za vstupni poplatek a podily na budoucim zisku franchisanta.

Franchisové partnerstvi franchisantovi umoziiuje snizit vyrazn¢ rizika podnikani.
Franchisant ma jist&jsi a rychlejsi vstup na trh, podpora franchisor mu umozni vynalozit nizsi
poc¢atecni néklady nez kdyby zacinal sam. Franchisant pii startu svého podnikani ziskava
know-how, které by nabyl az po nékolika letech praktického provozovani a s nim rozsahlou
vstupni podporu, mize napt. vyuzit jiz hotovy nebo upraveny typovy projekt provozovny,
franchisor mu pomaha pii tpravach nebo vybaveni provozovny. Franchisantovi a jeho
zaméstnancim franchisor poskytne Skoleni a trénink v oblasti provozu, managementu
a prodejnich postupti, které jsou casto na urovni velkych firem. V pribé&hu trvani partnerstvi
franchisant ziskdva od franchisora prubéznou podporu v oblasti vedeni provozu,

managementu a marketingu.

Jako nevyhodu muzeme z pohledu franchisanta vidét zejména omezenou moZnost
rozhodovat o podobé a smefovani svého podnikani. Franchisant se musi podfizovat pokyniim

a kontrole centraly a pfizpisobit se z4jmlim i ostatnich ¢lent systému.

Pti budovani a rozSifovani sit¢ je nutné nové franchisové partnery velmi narocné
vybirat protoze jeden franchisant, ktery nedodrzuje ocekavanou kvalitu, miiZze poskodit dobré
jméno celého fetézce.

V oblasti realitni ¢innosti v Ceské republice jsou zfejmée nejzndméjSimi franchisovymi

tetézci napt. spolecnosti RE/MAX, Century 21, Mexx.
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2.2 ODPOVEDNOST ZA SKODU

2.2.1 Obecna odpovédnost za Skodu

Obecna odpovédnost za Skodu je upravena zakonem €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik
(OZ) jako odpovédnost za vlastni zavinéné protipravni jednani, jde tedy o odpovédnost

vybudovanou na subjektivnim odpovédnostnim principu.

Y car - . A . 5
Kazdy odpovida za Skodu, kterou zpiisobil porusenim pravni povinnosti.

Ustanovenim obcanského zakoniku o odpovédnosti za Skodu predchazi prevencni

ustanoveni o predchéazeni skod:

Kazdy je povinen pocinat si tak, aby nedochdzelo ke skoddam na zdravi, na majetku, na

N R T
prirodé a zivotnim prostredi.

Zakladnim ptedpokladem vzniku zavazku k nahradé¢ skody je protipravni tikon. Lze ho
vymezit jako volni lidské chovani, které se pii¢i objektivnimu pravu. Ukon je jednotou dvou
slozek — psychické a fyzické, jde o projev ville jednajiciho navenek. Ukonem mize byt jak
aktivni chovani, tj. konani, tak i pasivni chovani, tj. opomenuti ur¢itého chovani. Opomenuti
je vsak protipravnim tkonem jen tehdy, jde-li o opomenuti takového chovani, k némuz byl

jednajici povinen. Povinnost konat mize vyplyvat bud’ z pravniho pfedpisu, nebo ze smlouvy.

Druhym nezbytnym pifedpokladem vzniku zavazku k ndhradé¢ Skody je existence
$kody. Skodou se rozumi majetkovd ujma, kterou lze objektivné vyjadfit v pendzich.
Obcansky zakonik rozliSuje jednak tzv. skute¢nou Skodu, predstavovanou zmenSenim
majetku poskozeného, jednak tzv. uSly zisk spocivajici v tom, Ze nedoSlo k rozmnoZeni
majetku poskozeného, které by bylo mozno oéekavat za normalniho chodu véci. Jde tedy o to,

co poskozenému v disledku zptisobeni skody uslo.

Mezi protipravnim ukonem a vzniklou Skodou musi byt objektivné existujici pfic¢inna

souvislost (kauzalni nexus).

®§ 420 odst. 1 0Z

6§ 415027
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Pravidelnym ptedpokladem vzniku zavazku k ndhradé Skody je zavinéni Skudce.
Nejde vsak o ptedpoklad nezbytné¢ vyzadovany ve vSech pripadech. Tam, kde zdkon stanovi
odpovédnost bez zietele na zavinéni, neni existence tohoto pfedpokladu nutna. Zavinéni Ize
charakterizovat jako vnitini psychicky vztah Skidce k jeho vlastnimu protipravnimu jednani
a k vysledku tohoto jednani. Zavinéni je zaloZeno jednak na prvku poznani spocivajicim ve
veédomosti a piedvidani ur¢itého vysledku, jednak na prvku vile spocivajici v tom, ze subjekt
projevuje svou vuli tim, ze néco chce, ale také tim, ze je s nécim srozumén. Obcansky
zékonik neupravuje vyslovné formy a stupné zavinéni, piesto se vychazi z tradicniho

rozliSovani umyslu ptimého a neptimého resp. nedbalosti védomé a nevédomé.

Uprava obecné odpovédnosti za $kodu vychazi v obanském pravu z principu
predpokladaného zavinéni. Je-li prokazano, ze se Skiidce dopustil protipravniho tkonu, Ze
doslo ke Skodé¢ a Ze tato Skoda je v pfi¢inné souvislosti s protipravnim tikonem, ma se za to,
ze Skodu zavinil. Je na Skudci, chce-li se zprostit odpovédnosti, aby prokazal, ze Skodu

nezavinil.

Odpovédnosti se zprosti ten, kdo prokadze, Ze Skodu nezavinil. !

Subjektem odpovédnosti za Skodu miize byt jak osoba fyzickd, tak i pravnicka.
V piipadech, kde je odpovédnost fyzickych osob zalozena na zavinéni, je nutné, aby tato
osoba méla tzv. zpusobilost k zavinéni. Jde o to, aby méla jednak schopnost rozumovou,
tj. aby byla schopna rozpoznat nasledky svého jednani a zhodnotit jeho duasledky, jednak
schopnost volni, aby se mohla rozhodnout pro urcité jednani nebo od néj upustit. V piipadé

pravnickych osob vznika deliktni zptsobilost spolu se vznikem jejich pravni subjektivity.

Obecna uprava Skody podle OZ obsahuje jednak obecnou upravu odpovédnosti za
Skodu zpiisobenou poruSenim pravni povinnosti, jednak, a to rovnéz jako obecnou Upravu,
upravu odpovédnosti za Skodu zplisobenou provozni ¢innosti.

oy ca o s ;s , 8
Kazdy odpovida za skodu, kterou zpiisobi jinéemu provozni cinnosti.

Povinnost k nahradé Skody zptisobené provozni ¢innosti je objektivni, bez zfetele na

zavinéni. Je to dislednd odpovédnost za vysledek bez ohledu na to, zda doslo k poruseni

7§ 420 odst. 30Z

8§ 420a 0Z
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urcité povinnosti a zahrnuje i povinnost nahradit urcitou $kodu zplsobenou opravnénym
provadénim provozni ¢innosti. Moznost zprostit se této odpovédnosti je upravena, ale

liberacni diivod je formulovan velmi tzce.

Pokud jde o obsah, rozsah a zpusob nahrady Skody, je nutno podle obcanského
zakoniku rozliSovat, zda Skoda byla zplisobena na zdravi nebo majetku. Jde-li o Skodu
majetkovou, hradi se posSkozenému celd Skoda, tj. jak Skoda skutecnd, tak i usly zisk. Pokud
jde o vysi této nahrady, nestanovi zdkon zadny maximalni limit, soud vSak mize z divodu
zv1asté hodnych zietele vysi nahrady pfiméiené snizit. Skoda se hradi zasadné v penézich,
pouze tehdy, pozada-li o to poskozeny, a je-li to mozné a ucelné, hradi se Skoda uvedenim

Vv predesly stav.
Hradi se skutecna skoda a to, co poskozenému uslo (usly zisk). ’

Skoda se hradi v penézich; pozada-li vSak o to poskozeny a je-li to mozné a ucelné,

, v , . V7 10
hradi se Skoda uvedenim do predeslého stavu.

2.2.2 Odpovédnost za Skodu v obchodnich vztazich

Pro celou soukromopravni oblast je obecnd uprava nahrady Skody obsaZzena
v ob¢anském zakoniku. Uprava nahrady $kody v obchodnim zakoniku je ve vztahu k tipravé
obc¢anského zakoniku Gpravou zvlastni, pficemz Gprava dand v § 373 an. ma charakter obecné
upravy nédhrady Skody v obchodnich vztazich a kni jsou v obchodnim zakoniku jesté
specidlni ustanoveni v dalS§im stupni. Pro podnikatele je vyznamnd jak Uprava obcanského

s , . o 11
zakoniku, tak uprava obchodniho zakoniku.

Kdo porusi svou povinnost ze zavazkového vztahu, je povinen nahradit Skodu tim
zpusobenou druhé strané, ledaze prokadze, Ze poruseni povinnosti bylo zpiisobeno okolnostmi

C y 12
wlucujicimi odpoveédnost.

°§ 442 odst. 10Z
10§ 442 odst. 2 0Z

u Stenglové, L., Pliva, S., Tomsa, M. a kol., Obchodni zakonik. Komentaf, 12. vydani. Praha: C.H.Beck,
2009

12§ 373 Obchz
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Odpovédnost za Skodu zplsobenou porusenim zavazku v obchodnich vztazich je
objektivni odpovédnosti, neuplatiiuje se zde hledisko, zda podnikatel, ktery porusil sviyj
zéavazek, toto poruseni zavinil nebo ne. Princip objektivni odpoveédnosti zde vychazi z toho, ze
je tieba chranit druhého obchodniho partnera, ktery pii své podnikatelské ¢innosti spoléha na

to, ze zavazek bude vcas a fadné splnén.

V obchodné majetkovych vztazich je pfedmétem nédhrady majetkova skoda, jako jjma,
ktera se projevi v majetku poskozeného a jez je ocenitelnd penézni Castkou. Tato Gjma
zahrnuje $kodu skute¢nou, usly zisk a naklady, které vznikly poSkozené stran¢ v souvislosti se

Skodnou udalosti.
Nestanovi-li tento zakon jinak, nahrazuje se skutecnd skoda a usly zisk. 13

Za Skodu se povazuje téz ujma, ktera poskozené strané vznikla tim, Ze musela vynalozit

naklady v diisledku poruseni povinnosti druhé strany. 14

Pravidelny a obvykly zplisob nahrady Skody v obchodnich vztazich je nahrada
v penézich. Poskozeny, za podminky, ze je to mozné a obvyklé, mize také pozadovat

naturalni restituci.

Skoda se nahrazuje v penézich; jestlize vsak o to opravnénd strana pozdda a je-li to

v , . v , ” vy 15
mozné a obvyklé, nahrazuje se Skoda uvedenim v predesly stav.

Na rozdil od obcanskopravnich vztahti, nemtize soud rozsah nahrady Skody snizit.
Objektivni koncepce obchodnépravni regulace nahrady Skody pfipousti moznost zprosténi,
a to tehdy, jestlize Skiidce prokaze, Zze poruSeni povinnosti bylo zplsobeno okolnostmi
vylucujicimi odpovédnost. Takovymi liberacnimi dGvody jsou rizné (kvalifikované)

piekazky, napt. Zivelni pohromy. 16

13§ 379 Obchz
14§ 380 Obchz
15§ 378 Obchz

16 Bradag, A., Fiala, J., kolektiv, Radce majitele nemovitosti, 2. aktualizované vydani, Linde Praha, a.s.,
2006.
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2.2.3 Mozné pripady vzniku $kody pfi realitni ¢innosti

Prevod penéz

Dle mého néazoru nejrizikovéjsi je stale vlastni pfevod penéz za nemovitost a absence
odborného dohledu nad priitbéhem transakce. Diisledkem mohou byt nékolikamési¢ni zdrzeni
pfevodu nemovitosti, neplatnost kupni smlouvy, nebo dokonce ztrata penéz. Prevod penéz by
méla vzdy zajistit nezavisla tieti osoba, ktera bude korektnost transakce garantovat — advokat,
notar nebo banka, nikoli realitni kancelar. PAdnym diivodem je nejen prevence pfed moznou

zproneverou pen€z, ale i ochrana pro ptipad upadku realitni kancelate.

Riziko, Ze n¢které, zejména mensi realitni spolecnosti v dob¢ krize zkrachuji, je docela
realné. Rada znich pfitom nema uzavieno pojisténi odpovédnosti za zptisobené $kody,
a jejich klienti tak mohou o svoje penize pfijit. Pokud chtéji mit Gi¢astnici transakce jistotu,
méli by vyuzit sluzeb advokata. Ten, na rozdil od realitni kanceldfe, odpovida za spravnost
vyhotovovanych dokumentti a musi byt pojistény pro piipad vzniku skody, kterou by

ptipadné zpiisobil v souvislosti s poskytovanim pravnich sluzeb.

I kdyz je tedy uhrada kupni ceny s vyuzitim uschovy nepochybné drazsi, lze toto
feSeni doporucit, nebot’ jak kupujicimu, tak prodéavajicimu zajiStuje za splnéni podminek
kupni smlouvy fadnou thradu kupni ceny, a to zvlasté v pripade, ze je jako schovatel vyuzit

davéryhodny subjekt, jakym mutize byt predevsim notaf, banka ¢i advokat.

Odpovédnost za kupovanou nemovitost

Realitni kancelaf pracuje Casto pro ob¢ strany obchodu, tedy nejen pro kupujiciho, ale
1 pro prodavajictho — neni tedy jejim zdymem chrénit pfili§ kupujiciho. Jejim nejvEtSim
zajmem je, a to je bohuZel stile jeSté Casty jev, se kterym se setkdvame, aby se obchod
uzaviel, bez ohledu na nasledky pro kupujiciho, nebot’ jen tak vznikne realitni kancelafi pravo

na provizi.

Realitni kancelat je zprosttedkovatelem smlouvy, nikoli jejim ucastnikem. Proto také
neodpovida za splnéni zdvazkl smluvni strany, s niz klient uzavird smlouvu, jez je realitni
kancelafi zprostiedkovana. To znamena, Ze napiiklad pokud realitni kancelat zprosttedkuje
prodej domu pro svého klienta jako prodavajiciho a kupujici nezaplati prodévajicimu kupni
cenu, prodavajici nemlize pozadovat zaplaceni kupni ceny na realitni kanceléafi. Stejné tak

pokud realitni kancelaf zprosttedkovava naopak pro zajemce koupi domu a dodatecné vyjdou
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najevo pravni vady domu (napfiklad je dim zastaven ve prospéch banky), realitni kancelai za

tyto vady neodpovida.

Lze vSak do ur¢it¢é miry vySe popsané¢ riziko klienta snizit tim, Ze ve
zprostiedkovatelské smlouvé s realitni kancelari klient ulozi realitni kancelafi nejraznéjsi
povinnosti se splnénim zavazkl ze zprostfedkovatelské smlouvy souvisejici. Je tedy mozné
sjednat ve zprostiedkovatelské smlouvé povinnost realitni kancelare zjistit a klientovi predat
veskeré informace o pravnim i faktickém stavu pfedmétu zprostiedkované smlouvy s tim, ze
pokud dodate¢né vyjde najevo skutecnost, o niz realitni kancelar klienta neinformovala, je

realitni kanceldf povinna nahradit klientovi vzniklou skodu.

I tak je vSak vhodné se pii koupi domi, byt i pozemkl ujistit o zékladnich
skute¢nostech, které svédci o stavu a kvalité kupované nemovitosti, a to nejen z hlediska

faktického, ale i z hlediska pravniho.

Ovéieni pravnich vztahii k nemovitostem

Z hlediska pravniho je nutné ptredevSim ovéftit, ze prodéavajici je skutecné vlastnikem
prodavané nemovitosti. To lze zjistit z vypisu z katastru nemovitosti, ktery by pochopiteln¢

m¢él byt ¢erstvého data, aby mél kupujici jistotu, Ze od jeho vydani nedoslo k zadné zméng.

Vedle toho je moZné v katastru nemovitosti zjistit 1 eventudlni existenci zastavnich
prav ¢i véenych bfemen vaznoucich na nemovitosti. Naopak vSak neni mozné zjistit existenci
jinych, zavazkovych prav vztahujicich se k dané nemovitosti, jako je naptiklad pravo najmu
apod. Pfitom pravé ngjemni smlouva podle § 680 odst. 3 obcanského zakoniku rovnéz
prechazi pti prodeji nemovitosti na pronajimatele, takze se muze stat, ze s koupenym domem
muze kupujici ,,ziskat* i ndjemce, kterému bude svédcit ndjemni pravo k danému domu;
pronajimatel (a tedy kupujici) pfitom neni ze zdkona opravnén z divodu pievodu vlastnictvi
k nemovitosti ndjemni smlouvu vypoveédét (pronajimatel sice nasledné muize byt opravnén
vypoveéd ndjemci dat naptiklad proto, Ze byt potiebuje pro sebe, avSak v takovém piipadé je
povinen zajistit najemci nahradni byt). Proto je vhodné v kupni smlouvé uvést ustanoveni,
v némz prodavajici prohlasi, Ze na prodavané nemovitosti nevaznou zadnd vécna ani

zavazkova prava tretich osob.

Vlastnictvi k nemovitosti piechazi na kupujiciho teprve vkladem do katastru

nemovitosti (s pravnimi uinky ke dni poddni ndvrhu na vklad u pfislusného katastralniho
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ufadu), nikoli tedy uzavienim smlouvy. Do té¢ doby zlistdva vlastnikem prodévajici. Proto je
nezbytné po uzavieni smlouvy podat navrh na vklad zmény vlastnického prava do katastru
nemovitosti (tuto zalezitost obvykle zajistuje realitni kancelar). S ohledem na uvedenou dobu
prechodu vlastnického prava téZ lze doporucit odlozeni doby splaceni kupni ceny. Pokud by
totiz byla kupni cena uhrazena pfi podpisu smlouvy, nemél by kupujici jistotu, Ze vlastnictvi
na n¢j bude skute¢né prevedeno (napiiklad proto, Ze z jakychkoli divodi katastralni urad
odmitne vklad do katastru nemovitosti zapsat). Lze tedy doporucit vyuZiti notaiské tischovy
nebo véazanych uctii u bank, pfic¢emz tito jsou opravnéni vydat uschovanou financ¢ni castku

pouze proti piedlozeni rozhodnuti katastralniho titadu o provedeném vkladu.

2.2.4 Profesni odpovédnost

Profesni odpovédnost je pojmem pouzivanym k oznaceni zvlastni kategorie
odpovédnosti, kterou maji osoby poskytujici v ramci své podnikatelské ¢innosti sluzby
vyzadujici urcité odborné znalosti. Realitni ¢innost bezesporu takovou ¢innosti je, nebot
obchod s nemovitostmi zcela jist¢ klade zna¢né naroky na odborné znalosti a zkuSenosti.
Jedna se pfitom nikoliv pouze o Skody na zdravi ¢i véci, ale zejména Skody finan¢niho

charakteru, zptisobené chybnym postupem poskytovatele.

Bohuzel, ceska pravni uprava osoby podnikajici v realitni oblasti za takovéto
odborniky nepovaZuje a nenalezneme Zadné ustanoveni, kromé upravy obecné, které by

néjakym zpusobem mélo zasadni vliv na vykon profese realitni kancelafe (maklére).
k b | dni vl k fe litni k | kl

Eticky kodex

Snahou serioznich provozovateli realitnich kancelafi je alespon, z titulu vykonu své
profese, se zavazat k dodrzovani urcitych pravidel chovani — etickych kodexii. Nutno

poznamenat, Ze k jejich dodrZzovani se realitni kancelat zavazuje zcela dobrovolné.

Pod pojmem eticky kodex si zpravidla ptfedstavime souhrn pravidel chovani jedince ¢i
celého spolecenstva vii€i ostatnim lidem. Tento souhrn pravidel je definovan bud’ v pisemné
podobé, nebo je ve vSeobecné znamosti a je pfedavan ustné. Eticky kodex vymezuje prostor
pro vykonavani jakékoliv ¢innosti, ve kterém jsou vztahy mezi jednotlivci i skupinami na

spolecCensky tinosné trovni.
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zdkonem nebo svym vnitinim predpisem etické kodexy vydany (Advokatni komora Ceské
republiky, Ceska lékaiska komora, Ceska lékarnickd komora, apod.). Tyto piedpisy pak
mohou, rozdiln¢ od dobrovolnych zajmovych spolki nebo profesnich sdruzeni (mezi néz patii
1 zdjmova sdruzeni realitnich kancelafi), svym clenim ze zdkona uklddat povinnosti
a nerespektovani téchto povinnosti sankcionovat. Postihy z poruseni etickych kodexi, ke
kterym se podnikatelsky subjekt dobrovolné zavazal, jsou jednak postih moralni, tzn. ztrata
dobrého jména podnikatele resp. vylouceni z piislusného sdruzeni, a potom postih financni,
kdy ve vétsin€ pripadl jsou prohiesky z poruseni sankcionovany finan¢nim trestem, coz ale
pfi obvyklé vysi provize za zprostfedkovani nemusi byt pro nékteré realitni kancelare

postihem, ktery by je vyrazné ohrozil.

Eticky kodex clena Asociace realitnich kanceldari Ceské republiky

1) Realitni maklér jednd pri své cinnosti vzdy kvalifikovanym zpiisobem, Ccestne,
v souladu s dobrymi mravy, stanovami Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky
a platnymi pravnimi normami Ceské republiky.

2) Realitni maklér svym jednanim neposkodi opravnéné zajmy a prava klienta. Mezi
svymi klienty necini rozdilii z duvodu rasovych, nabozZenskych, narodnostnich, politickych ci
Jjim podobnych.

3) Realitni maklér voli takové postupy jednani, aby nezneuzil svého postaveni

v neprospéch svého klienta. 1

Pojisténi profesni odpovédnosti

Pojisténi profesni odpoveédnosti je t€innym prostiedkem, jimZ se Ize branit proti riziku
nahrady ptipadné Skody.

Pojisténi odpovédnosti za Skodu chrani pojisténého v téch piipadech, kdy on sam
(nebo 1 dal$i osoby) zpisobil jinému Skodu, za kterou odpovida a kterou je povinen uhradit.

Vzdy jde tedy o Skodu, ktera byla zplisobena jiné osobé&, ne samotnému pojiSténému.

17 yybrana ustanoveni Etického kodexu ¢lena Asociace realitnich kancelati Ceské republiky
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Podle soucasného pravniho stavu se rozeznavaji dvé formy pojisténi za Skodu, a to
pojisténi smluvni a pojisténi zdkonné. Smluvni pojisténi jesté dé€lime na pojisténi povinné
a dobrovolné. *°

Profese, které musi povinné uzavirat pojisténi profesni odpovédnosti, jsou napiiklad:

- advokati, notafi

- soudni exekutofi, spravci konkurzni podstaty
- auditofi, danovi poradci

- pojistovaci agenti

- lékari, 1ékarnici, veterinarni 1ékari

- architekti, inZenyfi a technici

Hlavnim davodem zakonného pojisténi profesni odpovédnosti je skutecnost, ze
v disledku téchto profesi mohou vzniknout Skody velkého objemu, které neni firma ¢i
podnikatel schopen uhradit svymi prostiedky. Pojistény podnik ¢i podnikatel navic ziskavaji
potifebnou jistotu, nemusi se obavat, Ze se v disledku chyby dostane do vaznych finan¢nich

problému.

V soucasné dob¢ neexistuje zadna povinnost provozovatele realitni kancelare uzaviit
pojisténi profesni odpovédnosti. Opét se pouze setkdvame se skutecnosti, Ze pojisSténi
odpovédnosti nevahaji uzaviit seriézni realitni kancelafe, které to se svym podnikatelskym
zamérem mysli vazné. PojiSténi také uzaviraji realitni kancelate, které se rozhodnou stat cleny
nekterého ze sdruzeni realitnich kancelafi. Uzavieni pojisténi je totiz jednim z predpokladi
pfijeti za ¢lena. Jinak zaleZi pouze na dobré vili realitni kanceléte, zda se rozhodne pojisténi

uzavrit ¢1 nikoliv.

2.3 SMLOUVY POUZIVANE V REALITNI PRAXI

V realitni praxi se miZzeme setkat s mnoha smlouvami, pocinaje smlouvou
zprostiedkovatelskou a kupni smlouvou konce. JenZe takova kupni smlouva na nemovitost uz

nevyjadiuje vztah realitni kancelafe ke klientovi, je smluvnim vztahem mezi vlastnikem

'8 Bicovsky, J., Holub, M., Nahrada §kody v ob&anském, obchodnim, spravnim a pracovnim pravu,

Linde Praha, 1996
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nemovitosti a kupujicim. Smlouvou, kterd pln¢ vystihuje naplii poskytované realitni sluzby, je

bezesporu smlouva zprosttedkovatelska.

2.3.1 Smlouva zprostiredkovatelska

V praxi jsou tyto smlouvy uzavirdny jak podle obcanského, tak pro smluvni vztahy
uzavirané mezi podnikatelskymi subjekty podle obchodniho zakoniku, je proto dilezité, aby

smlouva obsahovala ujednani, podle kterého pravniho ptedpisu je uzaviena.

Uprava zprosttedkovani, jak jiz bylo fe¢eno, se duplicitné objevuje jak v obanském

zakoniku (§ 774 an.), tak v zakoniku obchodnim (§ 642 an.):

Zprostiedkovatelskou smlouvou se zprostiedkovatel zavazuje obstarat zdjemci za
odménu uzavieni smlouvy a zdjemce se zavazuje zprostredkovateli poskytnout odménu tehdy,

byl-li vysledek dosazen pricinénim zprostredkovatele. 19

Smlouvou o zprostredkovani se zprostredkovatel zavazuje, Ze bude vyvijet cinnost
smeérujici k tomu, aby zdjemce mél prileZitost uzaviit urcitou smlouvu s treti osobou,

a zajemce se zavazuje zaplatit zprostredkovateli uplatu (provizi). 20

Uprava obchodnépravni je zpracovana podrobnéji. Soubéh dvoji tipravy je historicky
nestastnym feSenim, kdyZ obchodnépravni Gprava sleduje vice poZadavky praxe. Toto pak
spolecné s moznosti volby obchodnépravniho rezimu i na vztahy obchodnim zdkonikem
originarn¢ neregulované (§ 262) zpusobuje, Ze vétSina zprostiedkovani vznikd spiSe podle
obchodniho zékoniku. Tak je tomu ve vétSiné piipadid 1 pro smluvni vztahy uzavirané

s realitni kancelafri.

Na zaklad¢ zprostfedkovatelské smlouvy (viz ptfiloha A) je tedy realitni kanceléf
povinna vyvijet takovou ¢innost, jejimz vysledkem bude zejména vyhledani idealni smluvni
strany pro klienta, s niz by klient mohl uzavtit poZadovanou smlouvu (tedy napiiklad nalezeni
zajemce
o jeho byt, ktery prodava). Zalezi Cisté¢ na ujednanich uvedenych ve smlouve, jakym

zpusobem a jakymi prostfedky bude realitni kancelaf tuto ¢innost vyvijet.

¥ 774 OZ

20§ 642 ObchZ
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Zakladni podstatou zprostiedkovatelské smlouvy vSak je vysledek Cinnosti realitni
kancelafe. Smlouva se totiz naplni nikoli pouhou Cinnosti realitni kancelafe, ale teprve
uzavienim smlouvy mezi klientem a osobou, kterou realitni kancelai zprostiedkovala. Pokud
k uzavieni takové smlouvy (tedy napiiklad k prodeji bytu) nedojde, nevznikne realitni

kancelafi narok na provizi.

Nérok na provizi navic nevznikne realitni kancelafi ani vzdy, kdyz je smlouva mezi
klientem a tfeti osobou uzaviena. Musi totiZ existovat pfiinnd souvislost mezi ¢innosti
realitni kancelafe a uzavienim smlouvy. Pokud tedy klient uzavie sice smlouvu o prodeji
bytu, avsak nikoli na zaklad€ vybéru kupujiciho realitni kancelafi, nevznikne realitni kancelafi

narok na provizi.

Vysi provize je tfeba ve smlouvé sjednat tak, aby nemohly nastat pozdéjsi pochybnosti
o jeji vysi. Obvykle se proto provize urCuje bud’ absolutni ¢astkou, nebo percentudlnim
podilem na realizované cen¢ stanovené ve zprostfedkované smlouvé (tedy napiiklad 5% kupni

ceny sjednané v kupni smlouvé, jejiz uzavieni realitni kancelar zprostredkuje).

Zakon nevylucuje, aby realitni kancelaf soucasné pisobila ve prospéch vice klientd,
tedy aby meéla uzavienu zprostiedkovatelskou smlouvu napiiklad jak s kupujicim, tak
s prodavajicim téhoz bytu. V takovém ptipad¢ ji vzniknou dva samostatné naroky na provizi

(za vyse uvedenych podminek), a to jak od kupujiciho, tak od prodavajiciho prislusného bytu.

Realitni kancelaf je opravnéna si Gctovat nahradu nakladi, ale pouze tehdy, je-li to
vyslovné ve smlouvé dohodnuto. Pokud neni smlouva pisemna a existuji pochybnosti o tom,
zda se strany dohodly na nahrad¢ nékladt klientem, plati, Ze tato ndhrada nalezi realitni
kancelafi jen v ptipadé, Ze realitni kancelafi vznikl narok na odménu, tedy Ze doslo

k aspésnému zprostiedkovani obchodu.

Jak jiz bylo zminéno, zprostiedkovatelskd smlouva nemusi byt pisemnd, avSak
sohledem na zavaznost zprostiedkovavané transakce (a tudiz i na hodnotu provize) lze

pisemnou formu smlouvy doporucit.

Smlouva by méla obsahovat ptesny popis nélezitosti zprostiedkovavané smlouvy, tedy
zejména jeji pfedmét (popis nemovitosti apod.) a dalsi podminky, které by realitni kancelaf
méla pti zprostfedkovavani dodrzet.

Klient i realitni kancelaf jsou povinni oznamovat si navzdjem vSechny dilezité

okolnosti souvisejici se zprosttedkovanim, zejména okolnosti, které mohou ovlivnit

rozhodnuti klienta uzaviit zprostiedkovavanou smlouvu. Klient je proto naptiklad povinen
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oznamovat realitni kancelafi zmény ve stavu nemovitosti, jejiz prodej realitni kancelaf takto
zprostfedkovava, stejné jako realitni kancelaf je povinna pribézné informovat klienta

o prubéhu zprostiedkovavani.

Smlouva by méla byt vzdy uzaviena na dobu urcitou, optimalni je 3 az 6 mésict
s mesicni vypoveédni lhitou a moznosti prodlouzeni, nedojde-li béhem trvani smlouvy
k prodeji. Za jak dlouho se nemovitost proda, zalezi na mnoha okolnostech (napf. i ro¢ni

dobg).

VétSinou jsou uzavirdny 2 typy zprostfedkovatelskych smluv, nevyhradni nebo
vyhradni (exkluzivni). Nevyhradni smlouva umoziiuje spolupracovat s vice realitnimi
kancelaftemi nebo si nemovitost prodat vlastnim pfi¢inénim. MuZe se ale stat, ze nabizi-li
nemovitost vice kancelafi, je pak inzerovana s riznymi podminkami, ale hlavné s rGznou
cenou, coz je dano rozdilnymi provizemi kancelafi. A to na potencialni kupce rozhodné moc
seridzn€ nepusobi. Vyhradni smlouva znamen4, ze je smlouva uzaviena jen s jedinou realitni
kancelari, ktera vede veskera jednani s ptipadnymi zdjemci. Tato forma spoluprace je bézna
v zahrani¢i, u nds se ji klienti nékdy obévaji. K obavam vSak neni divod, pokud zvolite

seridzni realitni kancelaf, smlouva je dobie napsana a uzaviena na dobu urcitou.

Ze zkuSenosti muzu potvrdit, ze kvalita navrhii smluv pfipravenych realitni kancelaii
je zpravidla velice nizkd. Nejen, Ze tyto smlouvy jsou pro klienta realitni kancelafe Casto
velmi nevyhodné (coz mimo jiné vyplyva z toho, Ze klientem realitni kancelafe je jak
prodavajici, tak kupujici), ale pfedev§im velmi Casto jde o dokumenty, které nezakladaji po
podpisu platny zavazek. Jinak feCeno, smlouvy pfipravované realitnimi kancelafemi trpi Casto
tak zavaznymi pravnimi vadami, Ze v ptipad¢ jejich uzavieni nedojde k platnému pievodu
pfislusné nemovitosti — nezifidka tak byva na zaklad¢ takovych smluv zamitdn navrh na
provedeni vkladu vlastnického prava pfislusnym katastralnim ufadem a strany jsou nuceny
smlouvy pfepracovavat. Jednoznaénym doporufenim je obratit se na odborniky, advokaty
a notare, ktefi by méli byt garanty hladkého prubéhu celé obchodni transakce, v¢etné uschovy

penez.

Smlouva muize obsahovat i tzv. rozhod¢i dolozku. To znamend, Ze pii sporu mezi
klientem a realitni kancelafi se obratime nikoli na soud, ale na rozhod¢i soud, ktery je uveden
ve smlouvé. Ten pak rozhodne o tom, kterd strana ma pravdu. Vyhodou je, Ze spory se timto
zpusobem zpravidla vyfesi vyrazné rychleji nez ptes bézny soud. Spory mizou byt feSeny

napf. vV rozhod¢im fizeni pfed rozhodcem jmenovanym Asociaci realitnich kancelaii CR.
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Provize

V Ceské republice, ale ani v nekterych evropskych zemich, neni jednozna¢né ustalena

praxe. Jsou zem¢, kde provizi plati prodavajici, jinde kupujici, nékde je obvyklé, ze plati oba.

Obecné lze fici, ze neexistuje zadny cenovy predpis, ktery by taxativné urcoval vysi
odmény za zprostiedkovani realitni kancelafi, ani to, zda se provize plati pfi zprostfedkovani
prodeje, nebo koupé nemovitosti. Provizi se rozumi odména za zprostfedkovani prodeje, resp.
koupé nemovitosti a jeji vySe je dana predchozi vzajemnou dohodou zakotvenou ve

zprostfedkovatelské smlouve. Zalezi na dohodé, komu je uctovana.

Nékteré realitni kancelafe Uc¢tuji provizi obéma strandm, potom se v inzeratu objevi
polovicni, vlastné rozptilend, sazba. Z inzerovanych tfi procent je hned Sest, ackoli ,,obvykla*
provize se pohybuje kolem 5%. Také je tfeba si dat pozor na znéni smlouvy, kdy ma byt
provize vyplacena, neni totiz vyjimkou, Ze realitni kanceldf poZaduje odménu jiz pfi

podepsani zprosttedkovatelské smlouvy.

Provize realitnich obchodniki se v Ceské republice pohybuje v priméru kolem &ty
procent z hodnoty nemovitosti. To je vice, nez je evropsky prameér, ktery ¢ini ptiblizné
3,3 procenta. Nejvyssi odmény si uctuji realitni kancelafe v Némecku, kde jim zakaznik
Vv priméru zaplati 5,1 procenta z ceny nemovitosti. Nejnizsi jsou naopak ve Velké Britanii,

kde ¢ini v priméru 1,5 procenta.

Dle mého zjisténi byva v CR obvyklejsi zptisob uétovat provizi prodavajici strang. Je
ale skutecné jen otdzkou, kde je provize schovadna, komu se Uc¢tuje a jaké to ma ucetni
a danové dopady. Jsem zastancem toho, Ze provizi by mél zaplatit vzdy ten, kdo si sluzby

realitni kancelare objednal.

2.3.2 Smlouva rezervaéni

V praxi se Casto setkdvame s tim, Ze realitni kancelafe uzaviraji s klienty jakési
Lrezervacni smlouvy* (viz ptiloha B). Jejich pfedmétem je slozeni zalohy ve prospéch realitni
kancelafe za ucelem exkluzivni rezervace poptavky urc¢itého bytu ¢i domu (tedy Ze realitni
kancelat nebude nemovitost nabizet jinym zdjemctim). Pravni forma a uroven téchto
rezervacnich smluv je obvykle velice pochybnd a velmi Casto jsou podobné smlouvy zcela

neplatné.
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Velmi problematicky byvéa piedev§im zplsob, kterym je feSeno pouziti zaplacené
zalohy na zaplaceni kupni ceny nemovitosti. Zatimco rezerva¢ni smlouva je uzavirdna
s realitni kancelafi (a zaloha tak placena realitni kancelafi), kupni smlouva je pak uzavirana
s vlastnikem nemovitosti (a kupni cena tedy placena tomuto vlastnikovi, nikoli realitni
kancelafi). Tzv. rezervacni smlouvy s realitni kancelafi rovnéz nezajist'uji kupujicimu uplnou
jistotu ohledné pozadované nemovitosti, nebot’ stranou téchto rezerva¢nich smluv zpravidla
nebyva vlastnik nemovitosti (prodavajici). Nejsou proto vyjimecné piipady, kdy 1 po uzavieni
rezervacni smlouvy vlastnik nemovitost proda (byt’ bez védomi realitni kancelaie) a kupujici

nema proti byvalému vlastniku nemovitosti zadny postih.

Rezervaéni smlouva je pravnim institutem, ktery neni v zZadném pravnim piedpise
pfimo typové urcen. Obvykle se rezervani smlouva pii koupi nemovitosti uzavirad jako
smlouva nepojmenovand podle § 51 obcanského zakoniku. Rezervaéni smlouvou si kupujici
zajistuje, ze prodavajici nebo spise realitni kancelaf, tedy obecné prodavajici, nebude po
ur¢itou dobu jednat o pfevodu nemovitosti s jinym zajemcem, nez pravé s druhym ucastnikem

této smlouvy. Rezervacni smlouva musi byt uzaviena vzdy pisemné.

Pokud je nemovitost prodavdna prostfednictvim realitni kancelafe, ucastnikem
smlouvy by méla byt nejen tato kancelaf, ale i vlastnik nemovitosti. Pokud totiz vlastnik neni
ucastnikem, mtze se snadno stat, ze nemovitost si sice kupujici rezervuje, ale jen u realitni
kancelafe, ¢cimz si nezajisti nic jiného, nez Ze ji realitni kancelaf nebude po dobu platnosti
smlouvy dale nabizet. Vlastnik pak miZe bez jakychkoli sankci nemovitost bez védomi

realitni kancelare prodat jiné osobé.

Rezervaéni smlouva se uzavira na dobu urCitou, obvykle 14-30 dnii, po které ma
kupujici vyluéné pravo na uzavieni dalSich smluvnich dokumentt, které povedou ke koupi
nemovitosti. Je vhodné si do rezerva¢ni smlouvy zakotvit i to, Ze prodavajici umozni

kupujicimu seznamit se podrobné&ji s nemovitosti a provést jeji dikladnou prohlidku.

Prodavajici za rezervaci nemovitosti pozaduje rezervacni poplatek. VySe poplatku
zavisi na dohod¢ smluvnich stran. Poplatek se obvykle sklada realitni kancelafi. Z divodu
pravni ochrany stran vS§ak doporucuji slozit poplatek do notarské nebo advokétni uschovy.
Strany si ve smlouvé vymezuji i divody ukoncéeni smlouvy a vraceni rezerva¢niho poplatku.
Tyto pasaze jsou velice dilezité, protoze vraceni rezervacniho poplatku, nebo jeho casti,

zéavisi na tom, kdy a z jakych divodi smlouva skonci.
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Strany si obvykle dohodnou, Ze kazda z nich mize od smlouvy odstoupit bez uvedeni
davodu. Pokud odstoupi prodavajici, je povinen poplatek vratit, pokud odstoupi kupujici,
rezervacni poplatek propada prodavajicimu. I toto musi ve smlouvé byt vyslovné zakotveno.
Pfi soucasné situaci na financnim trhu se také doporucuje ve smlouvé oSetfit vraceni Casti

poplatku v ptipadé, ze nebude poskytnut bankovni uvér v potiebné vysi.

Kupujici by rozhodné mél pozadovat, aby rezervacni poplatek byl zapocten na kupni
cenu nemovitosti. Strany by také mély ujednat, ze poplatek nebo jeho piesné urcena cast se
vraci v ptipad¢, ze se strany nedohodnou o obsahu dalSich smluvnich dokumenti, zejména
kupni smlouvy. Proto by také méla byt v rezervacni smlouvé uvedena lhita, do kdy strany

zacnou jednat o dalSich smluvnich vztazich.

Obvykle rezervacni smlouvu navrhuje prodavajici nebo jeho realitni kancelar ¢i jiny
zastupce. Kupujici ma pravo se k navrhu vyjadrtit. Pokud prodévajici nebo realitni kancelaf
nejsou ochotni jednat se zajemcem o piipadné modifikaci smluvnich ustanoveni a trvaji na
podpisu jimi piedlozeného dokumentu, je lepsi vyhledat si jinou nemovitost. S ohledem na
vySe uvedené skryva v sobé rezervacni smlouva ur€itd rizika, proto je vhodnéjsi rovnou
uzaviit smlouvu o smlouvé budouci. Tato smlouva umozni kupujicimu vyhnout se

rezervacnimu poplatku a uptfesni od pocatku pravni podminky koupé.

2.4 OCHRANA SPOTREBITELE

Pravo ochrany spotiebitele upravuje spoleenské vztahy souvisejici s uzaviranim tzv.
spotiebitelskych smluv. Spotiebitelskymi smlouvami jsou smlouvy kupni, smlouvy o dilo,
pfipadné pak jiné smlouvy, a to v pfipadech, kdy smluvnimi stranami jsou na jedné strané
spotiebitel a na druhé stran€ dodavatel. Pravo ochrany spotiebitele sleduje cil zabezpecit

zvysenou ochranu spotiebitele jako slabsi strany zavazkového pravniho vztahu.

Tim, Ze je porusen soukromopravni piedpis, vystavuje se vinik postihu
soukromopravnimu. Takovym postihem je moznost opravnéného subjektu (spotiebitele)
domahat se splnéni zakonnych povinnosti poskytovatele sluzby. Statnim orgénem

kompetentnim k provedeni takové ochrany je pak zasadné soud.

Realitni smlouvy o dispozicich s nemovitosti zcela napliuji znaky spotiebitelskych
smluv. Na jedné stran¢ stoji realitni kancelatr jednajici v ramci své obchodni Cinnosti, na

strané druhé je spottebitel, ktery fesi svou potiebu bydlet anebo potiebu nemovitost prodat.

36



Spotiebitelské smlouvy nesméji obsahovat ujednani, ktera v rozporu s pozZadavkem
dobré viry znamenaji k ujmeé spotrebitele znacnou nerovnovihu v pravech a povinnostech

stran.21

Nepripustnda jsou zejména smluvni ujednani, ktera

b) vylucuji nebo omezuji prava spotiebitele pri uplatnéni odpovédnosti za vady Cci

odpovednosti za skodu,

¢) stanovi, Ze smlouva je pro spotrebitele zavazna, zatimco plnéni dodavatele je viziano na

splnéni podminky, jejiz uskutecnéni je zavislé vylucné na vuli dodavatele,

e) opraviuji dodavatele odstoupit od smlouvy bez smluvniho c¢i zdkonného ditvodu

a spotrebitele nikoli,

g) zavazuji spotrebitele k plnéni podminek, s nimiz se nemel moznost seznamit pred uzavienim

smlouvy,

h) dovoluji dodavateli jednostranné zmeénit smluvni podminky bez ditvodu sjednaného ve

smlowuve,

i) stanovi, Ze cena zbozi Ci sluzeb bude urcena v dobé jejich splneni nebo dodavatele
opraviuji k zvySeni cemy zboZi Ci sluzeb, aniz by spotrebitel byl oprdavnén od smlouvy

odstoupit, je-li cena sjednana v dobé uzavieni smlouvy pri splnéni podstatné prekrocena,

J) prikazuji spotiebiteli, aby splnil vsechny zavazky i v pripade, Ze dodavatel nesplnil zavazky,

které mu vznikly.22

Nejvyznamnéjsi vefejnopravni normou regulujici ochranu spotiebitele v CR je zakon
¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele (ZOS). Problematika ochrany spotiebitele dle tohoto
zakona je tak pfenesena do vefejnopravni sféry a umoziuje organtim statni spravy kontrolovat

a sankcionovat nedodrzovani zakona.

21§56 0Z

%2 yybrana ustanoveni § 56 odst. 3 OZ
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Vymezeni pojmu spotiebitel je zakotveno hned v uvodu zékona, ktery fika, ze:

Spotrebitelem je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera nakupuje vyrobky nebo uziva

sluzby za jinym ucelem nez pro podnikani s témito vyrobky nebo sluzbami. 23

Na vykon realitni ¢innosti Ize aplikovat napt. nasledujici ustanoveni zakona o ochrané

spotiebitele upravujicich poctivost pti prodeji vyrobkl a poskytovani sluzeb:

Prodavajici je povinen prodavat vyrobky a poskytovat sluzby v predepsané nebo
schvalené jakosti, pokud je zavazne stanovena nebo pokud to vyplyva ze zvilastnich predpisii
anebo v jakosti jim uvadené, neni-li jakost predepsana, schvalena nebo uvadena, v jakosti

obvyklé **

Obchodni praktika je nekala, je-li jednani podnikatele wviici spotrebiteli v rozporu
s pozadavky odborné péce a je zpiisobilé podstatné ovlivnit jeho rozhodovani tak, ze miize

ucinit obchodni rozhodnuti, které by jinak neucinil. 2

Uzivani nekalych obchodnich praktik pri nabizeni nebo prodeji vyrobkii, pri nabizeni
nebo poskytovani sluzeb ci prav se zakazuje. Nekalé jsou zejména klamavé a agresivni

obchodni praktiky. 26

Obchodni praktika je klamava neni-li dodrien zavazek obsazZeny v kodexu chovani,
k jehoz dodrzovani se podnikatel zavazal, jde-li o jednoznacny zavazek, ktery lze ovérit,

a podnikatel v obchodni praktice uvadi, Ze je vazan kodexem. 2

Typickym znakem vetejnopravni ochrany je jeji preventivni charakter. Organy vefejné
spravy povéiené ochranou museji tedy vykondvat ¢innost, jez bude sledovat chovani subjektt

a v pripad¢, ze narazi na rozpor tohoto chovani s chovanim stanovenym pravnimi ptedpisy,

2§ 2 odst. 1 pism. a) ZOS
24§ 3 pism. b) ZOS

% §4o0dst. 1 ZOS

% § 4 odst. 3 ZOS

218 5 pism. e) ZOS
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budou aplikovat ndpravné nebo sank¢ni prostiedky, jimiz zajisti ochranu z4jmim chranénym

ptislusnymi predpisy. Takova ¢innost organu vefejné spravy se nazyva spravni dozor.

Napravnym prostiedkem je predevSim pravo orgédnu pozadovat nebo ukladat
odstranéni zjisténych nedostatki, které muze byt doplnéno ptikdzanim postupu, jakym si ma

subjekt pocinat. Takové napravné prostredky nazyvame obecnymi.

Zakon vSak Casto umoznuje ulozit zvlastni napravné prostredky, které v konkrétnim
piipadé splni ucel 1épe a vhodnéjSim zpisobem. Obvykle jde o urCitou formu zakazu

pokracovani v ¢innosti do zjednani napravy.

Krom¢ opatfeni napravnych organy spravniho dozoru ukladaji téz opatfeni sankéni.
Nejobvyklejsim druhem sankce je pokuta. Jedna se zpravidla o postih za spravni delikty, aniz

by se zkoumalo zavinéni pachatele.

Institucionalni orgdny ochrany prav spotiebitelit

Oblast ochrany spotiebitele spada v prvni fadé¢ do kompetence Ministerstva primyslu
a obchodu.”® Je ustfednim organem statni spravy na useku ochrany spotiebitele. Jeho
pusobnost je stanovena v § 13 zakona ¢. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich
organti statni spravy Ceské republiky. Od roku 2005 pii ném funguje Evropské spotiebitelské
centrum Vv Praze, jez je Clenem sité¢ evropskych spotiebitelskych center EU a nabizi pomoc

a informace o pravech spotiebiteld v zemich EU.

Organem spravniho dozoru nad ochranou spotiebitele je pfedevsim Ceskd obchodni
inspekce, Statni zeméd€lskd a potravinaifska inspekce, organy hygienické sluzby, organy
veterinarni spravy, Zivnostenské ufady a Utad pro technickou normalizaci, metrologii a statni

zkuSebnictvi.

Spotiebitelska sdruZeni

Sdruzeni spotiebitelll a jiné pravnické osoby zalozené k ochrané spottebitele mohou

podat navrh na zahgjeni fizeni o zdrzeni se protipravniho jednani ve véci ochrany prav

%8 http://www.mpo.cz/cz/ochrana-spotrebitele/
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spotiebitell. Sdruzeni jsou taktéz oprdvnéna CcCinit podnéty organim vetejné spravy

v souvislosti s jejich dozorem nad ochranou zajma spottebiteld.

Takovymto sdruzenim v Ceské republice je zejména SdruZeni obrany spotiebitelt
Ceské republiky (SOS). Poslanim sdruzeni je piedeviim obhajoba spotiebitelskych prav.
Hlavnimi prioritami je spotfebitelské vzdélavani, shromazd’ovéani, zpracovavani a Sifeni
informaci souvisejicich s ochranou spottebitele. S tim souvisi i vydavani dvoumesi¢niku SOS
magazinu pro spotiebitele, ktery informuje o pravech spotiebitell, ¢innosti SOS, kauzach
a o novinkach v oblasti ochrany spotiebitele. Velkym dilem se vénuje poradenské ¢innosti,
kterd umoziiuje spotiebitelim operativné konzultovat své problémy. Pfipominkuje zakony
tykajici se ochrany spotiebitele a upozorfiuje na nezakonné ¢i neetické chovani
podnikatelskych subjektii. Dilezitou prioritou SOS je bezpe€nost vyrobki, proto se zamétuje
na dodrzovani bezpe€nosti potravinovych i1 nepotravinovych vyrobklli a upozorfiujeme

piislusné spravni organy (COI, SZPI apod.) na vyskyt téch nebezpeén}’/ch.29

2.5 ZNALCI A ODBORNICI V REALITNI PRAXI

2.5.1 Soudni znalci

Znaleckou ¢innost podle zékona vykonavaji znalci jmenovani ministrem spravedlnosti
nebo predsedou krajského soudu podle mista bydlisté, zapsani do seznamu znalcl piislusného
krajského soudu podle oborti, odvétvi, resp. specializaci. Tito znalci mohou podavat znalecké
posudky jak na zaklad€ vyZadani statnim organem, tak 1 na objednavku obc¢anti, podnikateld,

podniki atd. *°

Znalecka €innost se v soucasné dobé tidi zdkonem ¢&. 36/1967 Sb. ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Znalci pfichazi s realitni Cinnosti do styku hlavné pfi Zadostech o vypracovani

posudku o cené nemovitosti. Takovyto znalecky posudek je tieba pro zdanéni pifevodu

nemovitosti u pfislusného finan¢niho Gradu.

2 www.spotrebitele.info

%0 Brada¢. A, Fiala J., Hlavinkova V., Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy, 4. piepracované

a doplnéné vydani, Linde Praha, 2007
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Soudni znalce Ize povazovat za nejkvalifikovanéjsi odborniky v daném oboru, ktefi ve
velké vétsing prosli navic specializovanym studiem. Jejich védomosti jsou ovéfovany pii
jmenovani u soudl, pravidelné¢ jsou pro né porddana Skoleni a prezkousSeni. Maji své
organizace, jejichZ naplni je mj. i dal§i vzdé&lavani (napf. Asociace znalcti a odhadcti CR se
sidlem v Brng, Komora soudnich znalci CR se sidlem v Praze, Ceskd komora odhadcti

majetku se sidlem v Praze aj.).

2.5.2 Odhadci majetku

Podle zivnostenského zakona existuje rovnéz koncesovana zivnost oceilovani majetku.
Posudky zpracované na zéklad€ této Zivnosti vSak nemaji vahu posudku zpracovaného

znalcem, zadny ptedpis totiz takto zpracovany odhad nevyzaduje.

Bankovni znalci

V navaznosti na ptedchozi odstavce je tfeba blize vymezit funkci tzv. bankovniho

znalce.

V ptipadé, Ze budeme Zadat o hypotecni Gveér nebo vyssi uvér ze stavebniho spofeni,

budeme jej muset zajistit zastavnim pravem k nemovitosti.

Aby banka méla jistotu, Ze hodnota nemovitosti je dostateCna pro zajiSténi uvéru,
pozaduje vzdy provedeni znaleckého posouzeni jeji trzni, resp. obvyklé ceny. Tato cena se
odviji od aktualniho stavu na realitnim trhu a mlZe se i znacné liSit od ceny uvedené ve
znaleckém posudku, ktery byl zpracovan tfeba pro tcel vymétfeni dané z pfevodu nemovitosti

(tzv. vyhlaskova cena).

Banky a spofitelny vétSinou poZaduji, aby ocenéni provedl znalec, ktery ma pro
ocenovani nemovitosti opravnéni podle zakona o soudnich znalcich a tlumoc¢nicich a pouziva
bankou poZzadovanou metodiku. Pokud banka nezajist'uje odhady pfimo sama svymi internimi
nebo externimi odborniky, mé seznam smluvnich odhadct, z nichZ si mlzZe zadatel o uvér
vybrat. Podminky provedeni ocenéni nemovitosti (termin, cena, pozadované podklady, pocet
vyhotoveni posudku atd.) si pak zadatel sjednava ptimo s odhadcem. Cena, kterou za odhad
zaplati, je zavisld ptredevS§im na druhu ocefiované nemovitosti a naroCnosti zpracovani

posudku a u jednotlivych odhadct se muze lisit.
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V CR vyzaduji penézni ustavy certifikaci u smluvnich odhadcti pro ocefovani
nemovitosti pro bankovni zéaruky. Certifikat prokazuje dosazeni pfiméfené duvéry, ze
provéiena jmenovand osoba je zpusobild vykonéavat cinnost v oboru, pro ktery byla
certifikovana. Akreditovanymi certifika¢nimi organy pro certifikaci odhadcti majetku v CR
jsou napi. Certifikaéni organ Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brng, Certifikaéni ustav

VSE v Praze, Bankovni institut VS v Praze aj. >

2.5.3 Advokati a notari

Dalsi odbornici, se kterymi se zcela jisté pti obchodu s nemovitosti setkdme, zastresuji

oblast pravni. Jsou jimi advokati a notafi.

Obé¢ profese jsou specializovany a zarucuji potiebnou odbornou urovenn zpracovani
smlouvy. Pfi sepsani smlouvy pouci ob¢ strany o pravnich dusledcich jejich jednani a ptisobi
tak preventivné proti vzniku pfipadného sporu. Smlouva s navrhem na vklad se predklada
katastralnimu afadu, pfic¢emz vyfizenim véci u katastrdlniho Gfadu muzete povéfit advokata

nebo notate, ktery Vam smlouvu sepsal.

Kupujeme-li nebo prodivame nemovitost, mize notai nebo advokat krom¢ sepsani
kupni smlouvy také prevzit kupni cenu do uschovy a zajistit tak pro obé strany smlouvy
bezpeény zplsob jeji uhrady. Jedna se o bezpecny zpusob, kdy notar (¢i advokat) od
kupujiciho ptfevezme do docCasné uschovy piisluSny finanéni obnos a sepiSe protokol

o notafské (advokatni) ischové. Penize jsou uloZeny na zvlastnim bankovnim uctu.

V evropskych zemich s vyspélou pravni kulturou si pfedani kupni ceny za nemovitosti
nelze predstavit jinak, neZ prostfednictvim notafské uschovy. Vyhody vyuziti uschovy pencz
jsou ziejmé. Prodavajici tak vylucuje riziko, Ze by mu nebyla kupni cena v plné vysi
zaplacena a kupujici neriskuje ptreddni penéz pred zapisem vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Kupujici si navic maze zajistit zaplaceni dan¢ z pfevodu nemovitosti, za jejiz
zaplaceni ze zakona za prodavajiciho ruci. Notaf je osobou k uloZeni penéz dostatecné
divéryhodnou, coZz je dano jeho zdkonnymi a eviden¢nimi povinnostmi kontrolovanymi

organy notarské samospravy a je také dostate¢né pojistén na piipadna rizika.

%! Brada¢. A, Fiala J., Hlavinkova V., Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy, 4. piepracované

a doplnéné vydani, Linde Praha, 2007

42



2.6 PRUZKUM VEREJNEHO MINENI

Poslednim bodem ve zkouméni pravnich otazek v realitni praxi Ceské republiky bylo
posoudit, formou ankety (viz ptiloha C), povédomi o obsahu a vyznamu realitni ¢innosti

a hlavnich otdzkach z praxe, které se jednou mizou osobné dotknout kazdého z nés.

Pro vytvofeni komplexniho obrazu o povédomi a nazoru vefejnosti na funkci
a poskytované sluzby realitnich kanceldii jsem uskutecnil kvantitativni vyzkum, formou

ankety a identifikoval pfilezitosti, které z toho vyplyvaji.

Anketu jsem provadél osobn¢ v okruhu svych blizkych i béznou dotazovaci metodou

nahodné¢ vybranych respondentt.

Celkem se zucastnilo 227 respondentii.

Svoji prvni otazku jsem zvolil dle zadani a to nasledovné:

Dokazete vyjmenovat zakladni sluzby, které nabizi
realitni kancelare?

Poradenstvi h 8,37%

Pronajem nemovitosti- poptavka _ 82,38%
Pronajem nemovitosti- nabidka _ 96,92%

Zprostfedkovani koupé nemovitosti _ 100,00%
Zprostfedkovani prodeje nemovitosti _ 99,12%

Graf¢. 1 Otazka dotazniku ¢.1

Vsech 227 respondent mélo i vice nez jednu odpovéd'.

Jak je zfejmé, povédomi vetejnosti o sluzbach nabizenych realitni kancelédii je na
dobré urovni, vSichni dotdzani uvedli alespon jednu kli¢ovou oblast podnikani. To je ovSem

jedno z mala pozitiv, které jsem pii svém vyzkumu zjistil. Nasledujici otazky zn¢ly:
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Vyuzival(-a) jste nékdy sluzeb realitni kancelare?

B Ano

B Ne

Graf ¢.2 Otazka dotazniku ¢.2

Jaké to byly sluzby?

Sprava nemovitosti 1,28%
Poradenstvi
Prondjem

7,44%

Prodej

Koupé

Graf ¢.3 Otazka dotazniku ¢.3

Z grafu €. 2 a 3. vidime, Ze nadpolovi¢ni vétSina respondentii sluzeb realitni kancelaie
n¢kdy vyuzila a to predevsim v piipadé zprosttedkovani prodeje, dale pak zprostredkovani
koupé ¢i najmu nemovitosti. Z danych vysledku vyplyva, ze dalsi bézné nabizené sluzby, jako
jsou poradenstvi ¢i sprava nemovitosti, vyuzilo jen velmi malé procento respondentl. Dle

grafu ¢. 1 miZeme soudit, Ze je to zpisobeno neznalosti danych sluzeb.

Z nasledujiciho grafu ¢. 4 nam vychdzi, Ze vétSina respondenti byla s danymi

sluzbami realitnich kancelafi nespokojena ¢i velmi nespokojena.
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Jak jste byli spokojeni se sluzbami realitni
kancelare?

Velminespokojeny(a) b‘ 32,05%

Nespokojeny(a) »— 30,77%
Spokojeny(d) »— 21,79%

Velmi spokojeny(a) P’ 15,38%

Graf ¢.4 Otazka dotazniku ¢. 4

Dotazanym, kteti ve své odpovedi uvedli, ze byli nespokojeni nebo velmi nespokojeni

se sluzbami realitni kancelafe, pattila dalsi otazka:

Jaké byste uvedl(a) pri¢iny nespokojenosti se
sluzbami realitni kancelare?

Nizka profesionalita
Vysoka provize
Zdlouhavé jednani
Nezdar
Nespolehlivost

3,33%

Nekorektnijednani

Graf ¢.5 Otazka dotazniku ¢.5

Z grafu ¢.5 Ize jasné€ vidét, Ze cena neni tim rozhodujicim kriteriem. Z nejvétsi ¢asti je
to nekorektni jednani ze strany realitni kancelafe, nasledovana nespolehlivosti, nizkou
profesionalitou Grovné sluzeb, ale i zdlouhavym jedndnim. O ¢em nas presvédcil 1 nasledujici

graf ¢. 6, kde vétSina respondentli oznacila divéru v realitni kancelar znamkami 3-5.
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Jak byste oznamkoval(a) stupen vasi duvéry v realitni
kancelare? (kdy 1 je nejlepsi)

rsss 2

, 0

[ 10.13% l I
1 2 3 4 5

Graf ¢.6 Otazka dotazniku ¢.6

2.6.1 Vyhodnoceni ankety

Zpracované ankety jsou =zajimavym okénkem do povédomi ceské vefejnosti
o vyznamu realitnich ¢innosti a nazoru na né. Jak je ziejmé, vefejnost ma dobré povédomi
o tom, jaké sluzby realitni kancelafe nabizi, ale to je na druhou stranu degradovano

negativnimi nazory, n€kdy az ,,odporem® k realitnim kancelatim.

Znacnou casti laické vefejnosti je stdle hodnocena jako néco, co parazituje na
spotiebitelich nebo je dokonce okradd. Bohuzel nutno podotknout, ze vysledky jsou pfimym
odrazem zkuienosti respondentli. Rada zprostfedkovateldl totiz tomuto stavu ned&la dobrou
reklamu. Je to podle mého nézoru dano mimo jiné historickym vyvojem (relativné kratka
doba trvani pfirozené kultivace novodobého trhu), ale pfedev§im tim, Ze tuto pomérné
odborné¢ naro¢nou c¢innost muze vykonavat kazdy, bez jakychkoliv odbornych ¢i
kvalifika¢nich predpokladd.

Z ankety také vyplynulo, Ze vySe provize neni tim hlavnim aspektem, ktery klienta
schiizku s nekompetentnim makléfem, nebo profesiondlni provedeni celé transakce od
zprostiedkovani az tfeba po vyfizeni hypotéky. Spotiebitelé vyzaduji kvalitni a komplexni

servis, coZ je dnes ale béznym trendem snad ve vSech oblastech poskytovani sluzeb.
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vadi:

Jak je i z predlozenych vysledkt zfejmé, na realitnich kancelatich nam obecné nejvice

nepfiméien¢ vysoké ceny v poméru k odvedené praci, jeji kvalité¢ a poskytnutym
garancim,

nekvalifikovani a nesolidné jednajici makléfi, kterych je zbytecné mnoho a vykonavaji
velky podil prace, ktera klientovi nic nepiinasi,

celkové nizkd podnikatelska etika oboru - kradeni nabidek a jejich vystavovani bez
védomi majitele, manipulace s klientem a jeho klamani az na hranici podvodného

jednani atd.
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3  ZHODNOCENI SITUACE V OBORU REALITNI
CINNOSTIV CR

Musim fici, Ze podle mého nazoru funguje trh s nemovitostmi v Ceské republice dost
neradostné. Stru¢né feceno, realitni kancelare poskytuji Spatné sluzby. Za ceny, které si uctuji,
poskytuji minimum sluzeb a jistot, nejsou definovana zadna jasna pravidla a standardy. Na
trhu se drzi 1 nesolventni firmy a spolecnosti majici pouze minimalni kontrolu nad svymi
makléfi.

Je to samozfejm¢ ddno hlavné volnym vstupem do realitni Cinnosti. Situace na
nemovitostnim trhu vyhovuje jen nepoctiveim a misto, aby se lepSila, spiSe se zhorSuje,
nebot’ za posledni rok pravé takovych aktivnich ,také* makléri piibylo asi 1000 a stavu
neprospéje ani stalé odkladani novel pfislusSnych pravnich ptredpist. Realitni maklét je pro
mnohé synonymem nekvalifikovanosti, nesolidnosti a zlatokopectvi, realitni kancelafe na tom

¢asto nejsou v o€ich vefejnosti o mnoho lépe.

Podle 1dajii ze Zivnostenského registru ma v CR Zivnostenské opravnéni na
zprostiedkovani obchodti s nemovitostmi na 40.000 osob, z toho kolem 4.000 tuto ¢innost
vykonavaji soustavné a aktivng, néktefi ze zbytku piileZitostné. Zivnostenské ,,opravnéni“
vSak neznamend nic jin¢ho, nez Ze se kdokoli, kdo je plnolety a ma Cisty vypis z rejstiiku
trestll, rozhodne podnikat a ozndmi to Zivnostenskému ufadu, ktery mu osvédceni vyda.
Po revoluci bylo totiZz prvotnim logickym projevem filozofie volného podnikani tuto zivnost
stanovit jako ohlaSovaci a pouze volnou, bez jakychkoli naroki na odbornost, vzdélani

a praxi.

Za to, jak funguji ¢eské realitni kancelafe a jakou divéru maji mezi vefejnosti, si ale
mohou sami realitni makléfi. Jednoznaéné tady chybi néjakéd regulace trhu, nedodrzuji se
zékladni pravidla platnd ve vyspélych demokraciich. Kazdy realitni maklét, kazda realitni
kancelar si zde vytvafi sva pravidla a smutné je to, Ze vlada nezasdhne a nepfijme takova
opatfeni, kterd by G¢inné&ji chranila spotiebitele a urcila zdkladni pravidla. Je ale na misté
konstatovat, ze prehnanou moralkou se nemohou chlubit ani klienti. Nemdalo prodejct
I kupujicich se diky realitni kancelati sice spoji, ale po dohodé obchod realizuji az poté, co
smlouva se zprostiedkovatelem vyprsi, takze uSetti provizi, kterou by obchodnikovi museli

vyplatit.
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4  REALITNI CINNOST VE VYBRANYCH SOUSEDNICH
ZEMICH

41 PODNIKANI V OBORU REALITNI CINNOSTI VE SLOVENSKE
REPUBLICE

Zde je dulezité pred touto casti zdlraznit, ze pfevaznd c¢ast klicovych pravnich
predpisi Slovenské republiky, které jsou pro vykon realitni ¢innosti nezbytné, vychazi jesté
z dob federace. V mnohém se pravni uprava identicky shoduje s ¢eskou a nebylo by tedy
ucelné znovu popisovat uz jednou zminéné. Proto bude tato ¢ast pouze kratkym exkursem do

Slovenského prostredi.

Jak jiz bylo feceno, mnohé je zalozeno na stejnych piedpisech. To plati i pro oblast
odpovédnosti z vykonu realitni €innosti. Obecnou povinnost vymezujici odpovédnost za
Skodu upravuje zakona ¢. 40/1964 Zb., obéansky zakonik (ob¢iansky zakonnik - OZSK) v §§
420 an. Odpovéednosti za Skodu se kromé obcanského zékoniku zabyva zakon €. 513/1991
Zb., obchodni zdkonik (obchodny zakonnik - ObchZSK), v §§ 373 an., které upravuji

specifické vztahy odpovédnosti ve vztahu k povinnostem vyplyvajicim ze zavazkd.

Ve stejném duchu je na Slovensku (ne)upravena oblast profesni odpovédnosti
z vykonu realitni Cinnosti a setkdme se, obdobn& jako v CR, pouze s uplatiiovanim
nezéavaznych etickych kodexd, k jejichz dodrZzovani se subjekty zavazuji dobrovolné. Pojisténi

profesni odpovédnosti pti vykonu realitni ¢innosti je opét pouze dobrovolné.

Stejné tak v oblasti smluvni jsou pro stézejni ¢innost realitni kancelafe pouzivany
smlouvy zprostiedkovatelské. Uprava zprostiedkovani se taktéz duplicitné objevuje jak

v obCanském zdkoniku v §§ 774 an., tak v zdkoniku obchodnim v §§ 642 an. (viz ptiloha D).

V néasledujicim textu se proto zaméfim pouze na vybrané oblasti, a to podstatnou

odli$nost v upravé zatfazeni Zivnosti a nové Upravy v oblasti ochrany spotiebitele.

4.1.1 Podnikani na zakladé Zivnostenského opravnéni

Pro vykon realitni ¢innosti na Slovensku je nezbytné zivnostenské opravnéni.

Obecnym pravnim ptedpisem, ktery upravuje podminky podnikani fyzickych a pravnickych
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osob, je stejné jako v CR zékon &. 455/1991 Zb., o Zivnostenském podnikéani (Zivnostensky

zédkon - ZZSK).

Ovsem na Slovensku, na rozdil od CR, byla novelou 77SK zroku 2001 realitni
¢innost zafazena do zivnosti vazanych a pro jeji vykon jsou piedpokladem nésledujici

kvalifika¢ni a odborné pozadavky:
Zprostredkovani prodeje, prondjmu a koupé nemovitosti

1. vysokoskolské vzdélani ekonomického nebo pravmického, nebo stavebniho, nebo

architektonického smeéru nebo

2. iplné stiedni vzdélani s maturiti zkouskou a pét rokii praxe v oboru®

Vseobecné podminky provozovani zivnosti fyzickymi osobami jsou:
a) dosazeni véku 18 let,
b) zptsobilost k pravnim tikontim,

¢) beztthonnost.

V ptipadé, Ze se jedna o pravnickou osobu, kterd si chece ziidit RK formou spole¢nosti
s rucenim omezenym, nebo jako akciovou spole¢nost, musi pozadované podminky spliovat
bud’ jednatel jako statutdrni organ, nebo si musi spole¢nost stanovit odpovédného zastupce,
ktery musi splilovat odbornou zpisobilost. Tedy ptislusné vysokoskolské vzdélani nebo

stiedni Skolu s praxi v oboru, a v ramci firmy bude tuto ¢innost také vykonavat.

Obchodni spole&nosti jsou upraveny, obdobné jako v CR, v zakoné &. 513/1991 Zb.,
obchodni zadkonik (obchodny zdkonnik).

4.1.2 Ochrana spotiebitele

Pomérné Sirokou a pro spotiebitele piiznivou upravu stanovi obcCansky zakonik.

Nerovnomérny vztah prodavajiciho a spotiebitele je zde kompenzovan ustanovenimi o zakazu

32 p¥iloha &. 2 k ZZSK
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nepfiméfenych podminek ve spotiebitelskych smlouvach.

Spotrebitelské smlouvy nesméji obsahovat ustanoveni, které zpiisobuji vyznamnou
nerovnovahu v pravech a povinnostech smluvnich stran v neprospéch spotiebitele (ddle jen

"neprijatelna podminka")

Neprijatelné podminky upravené ve spotiebitelskych smlouvdach jsou neplatné. 3

Redeni spotiebitelskych zaleZitosti a problematiky ochrany spotiebitele se zacalo
odvijet pfijetim zakona ¢. 634/1992 Zb., o ochran¢ spotiebitele, ktery byl jako posledni

federalni zékon pfijat v prosinci roku 1992.

V soucasnosti je tento zakon nahrazen zékonem ¢. 250/2007 Zb., o ochrané
spotiebitele (zdkon o ochrane spotrebitela — ZOSSK). Vyznamnym piinosem pro ochranu
spotfebitele v oblasti smluvnich vztahi a hlavné procesu piedchozim uzavirani

spottebitelskych smluv, je implementace smérnice o nekalych obchodnich praktikéch.

Zakazuji se vSechny fizeni prodavajiciho vici spotiebiteliim, které maji za cil ovlivnit
chovani spotfebitele nepovolenym zptusobem (v zakoné je Siroce koncipovany) a tim pro

spotiebitele vytvofit nepfiznivou pozici na uzavieni smlouvy.

Kazdy spotiebitel ma pravo na vyrobky a sluzby v dobré kvalité, uplatnéni reklamace,
nahradu Skody, vzdeélavani, informace, ochranu svého zdravi, bezpecnosti a hospodarskych

e o oy v, o ,y , ro 34
zdjmii a na podavani podnétu a stiznosti organum dozoru a kontroly.

Nekalé obchodni praktiky jsou zakdzany. Obchodni praktika je povazovana za
nepiiméfenou, pokud je v rozporu s poZadavky odborné péce, podstatné naruSuje nebo mize
podstatné narusit ekonomické chovani primérného spotiebitele ve vztahu k produktu, ke
kterému se dostane nebo kterému je urcena, nebo primeérného ¢lena skupiny, pokud se

obchodni praktika zamétuje na urcitou skupinu spotiebitelt.

Obchodni praktika je rovnéz povazovana za klamavou, jestlize zpuisobi nebo miize

zpusobit, Ze prumérny spotrebitel ucini rozhodnuti o obchodni transakci, které by jinak

¥ § 53 0ZSK

¥ §3Z0SSK
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neucinil, a zahrnuje marketing vyrobku, véetne srovnavaci reklamy, které vede k zamenée
s jinym vyrobkem, ochrannou znamkou, obchodnimi firmami nebo jinymi rozliSovacimi znaky
jiného soutézitele, obchodnik nedodrzuje zavazky obsazZené v kodexu chovani, k jejichz

. C . . 135
dodrzovani se prodavajici zavazal.

Kontrolu pouziti nekalé obchodni praktiky muze uskutecnit také drzitelem kodexu
chovani nebo osoby nebo sdruzeni prostiednictvim tviirce kodexu chovani. Takovou cinnost

L . L, C ., .36
[ze provadet nezavisle na soudnim Fizeni nebo spravnim rizeni.

Instituciondalni orgdany ochrany spotiebitele

Kompetence v oblasti ochrany spotiebitele byly svéteny zdkonem ¢.. 347/1990 Zb.,
0 organizaci ministerstev a ostatnich ustfednich organd statni spravy z roku 1992 do
pusobnosti Ministerstva hospodafstvi SR (dale jen MH SR). 3" Tato kompetence piislusi MH
SR i podle soucasn¢ platného zakona ¢. 575/2001 Zb., o organizaci Cinnosti vlady

a organizaci Ustfedni statni spravy.

Dozor nad dodrzovanim ustanoveni zdkona o ochrané spotiebitele vykonava
Slovenska obchodni inspekce38, nema vSak pravomoc zasahovat do samotné¢ho smluvniho
vztahu mezi prodéavajicim a spotfebitelem. Podle nové pfijaté pravni Gpravy je kompetentni
vyfizovat stiznosti spottebitelli, které¢ projednavéa jako prestupek, ale ani v tomto piipadé
nemuze revidovat samotny smluvni vztah. Toto omezeni vychazi ze soukromopravni zasady

smluvni svobody a jedinym organem, ktery ma takovou kompetence, je soud.

Spottebitelské sdruzeni jsou na zakladé ZOSSK (§ 3, odst. 4 a 5 a § 25) opravnéné
podat navrh na zahajeni fizeni u spravniho orgdnu nebo u soudu ve véci ochrany spotiebitele,
mohou byt Uc¢astnikem fizeni za podminek stanovenych zdkonem, stejné jsou opravnény

(§ 25, odst. 4 uvedeného zakona) zprostfedkovat feseni sport pii vyfizovani reklamace.

% §8ZOSSK
% § 10 ZOSSK
37 www.economy.gov.sk

38 \www.soi.sk
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Prava spotiebiteli na odSkodnéni jsou na Slovensku upravena rGznymi pravnimi
ptedpisy. Podle ZOSSK ma kazdy spotiebitel pravo na nadhradu skody. Spotiebitel, ktery se
domniva, ze jeho prava nebo pravem chranéné z4jmy byly dotéeny, se mize domahat pravni
ochrany u soudu. Osoba, ktera u soudu uspé$né¢ uplatni poruSeni prava nebo povinnosti
stanovené timto zdkonem a zvlaStnimi predpisy, md pravo na pfimefené financni
zadostiu¢inéni od toho, kdo poruSenim prava nebo povinnosti stanovené timto zakonem

a zvlastnimi predpisy ptivodil jmu spotiebiteli.

Na Slovensku puasobi dvé pomérné silné spotiebitelska sdruzeni a to SdruZeni
slovenskych spotiebiteld (ZSS) %% a Asociace spotiebitelskych subjekti Slovenska (A3S) 40

ktera sdruzuje regionalni spotiebitelska sdruzeni.

4.2 PODMINKY PODNIKANI V RAKOUSKE REPUBLICE

4.2.1 Podnikani na zakladé Zivnostenského opravnéni

Stejné jako v ptipadech ptredchozich, tak i v Rakouské republice (dale jen Rakousko
piip. AT) lze realitni ¢innost vykonavat pouze na zékladé odpovidajiciho zivnostenského

opravnéni.

Obecnym pravnim predpisem, ktery v Rakousku upravuje podnikani fyzickych
a pravnickych osob, je zdkon ¢. 194/1994 BGBI., Zivnostensky zdkon (Gewerbeordnung -
GEWO). Konkrétni ¢innosti jsou upraveny v tomto zakoné, stejné tak jako predpoklady

k vykonu jednotlivych Zivnosti.

Zivnostensky zékon rozlisuje mezi nasledujicimi druhy Zivnosti:

- femeslné Zivnosti (napf. pekaf, feznik, truhlaf, tesat apod.) — vyZaduje se doloZeni
odborné zpusobilosti,

- regulované (upravené) cinnosti (napf. malo a velkoobchod, obchodni zastupci,
fotografové, pojistovaci agenti apod.) — vyzaduje se dolozeni odborné zpusobilosti

a kvalifikaéni zkousky,

39 www.zss.sk

0 www.spotrebiteliask.sk
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- neregulované (neupravené) volné ¢innosti — vSechny ¢innosti, které nejsou predmétem
specidlni upravy v zivnostenském zakoné, podnikatel ale musi ohlésit predmét

s v v s v r v 1w 41
podnikani na pfisluSném zivnostenském uiad¢.

Vseobecné podminky pro provozovani zivnosti jsou:
- zpusobilost k pravnim tkonim,
- dosazeni 18 let,

- trestni bezihonnost.

Zivnostensky zakon ftadi realitni cinnost do oblasti Zzivnosti regulovanych

(Reglementierte Gewerbe) nasledovné:

Specifikace pro jednotlivé Zivnosti
1. Regulované Zivnosti
§ 94  Nasledujici zivnosti jsou regulované:

35. Realitni maklér, spravce nemovitosti, stavitel™

Tyto zivnosti mohou byt provozovéany za ptedpokladu, ze jsou kromé vSeobecnych
podminek splnény téZ podminky odbornych schopnosti dokladané tzv. ,,dokladem
zpusobilosti® (vétSinou doklad o dosazeném vzdélani a praxe). Doklady osvédcujici odbornou
zpusobilost potfebné v konkrétnim ptipad¢ stanovuje vzdy zivnostensky zakon. V piipade

vykonu realitni ¢innosti jsou pozadavky (rozdéleny do dvou skupin) néasledujici:

Varianta ¢. 1:

- po uspesném ukonleni univerzitniho studia odborného zamétfeni nebo studia na
vysoké odborné¢ Skole a minimalné jednoro¢ni odborné praxe lze zazadat
o zivnostenské opravnéni a to bez dalSiho prezkouseni

nebo

1§ 15 GEWO

2§ 94 GEWO
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Varianta ¢. 2;

V ostatnich ptipadech lze zazédat o zivnostenské opravnéni na zakladé odpovidajiciho

vzdélani, odborné praxe a slozeni kvalifikacnich zkousek. Jsou mozné nasledujici kombinace:

- ckonomické nebo pravni studium + rocéni odbornd praxe + zkousky

zpusobilosti

- ukonceni odborné vysoké Skoly + ptlroéni odbornd praxe + zkousky

zpusobilosti

- ukonceni vseobecné vysoké skoly + dva roky odbornd praxe + zkousky

zpisobilosti

- ukonceni minimaln¢ tfilet¢ odborné skoly se specifickym zaméfenim + dva

roky odborna praxe + zkousky zptisobilosti

- Uspésné sloZzeni maturity v oboru prodejce nemovitosti nebo asistent obchodu +

dva roky odborné praxe + zkousky zpﬁsobilosti43

Zkousky jsou vykonavany pired Hospodarskou komorou Rakouska (Wirtschaftkammer

Osterreich).

Zivnostensky zakon definuje obsahovou napli realitni ¢innost jako:

1. Zprostredkovani ndkupu, prodeje a vymény nezastavéného, zastavéného pozemku
a prav na nemovitostech vcetné zprostredkovani prav uzZivani na nemovitosti
a zprostredkovani koupé, prodeje a vymeény bytu, obchodnich prostor, vyrobnich
prostor a podnikii;

2. Zprostredkovani smluv ndjemnich smluv na nemovitosti vietné zprostiedkovani
najemnich smluv na byty, obchodni prostory a podniky,

3. Obchod s nemovitostmi vietné prondjmu. K tomu se také pocitd i ziizené stavby,
kterou makleér vykonava jako majitel stavby — opravnény podnikatel za ucelem dalsiho

prodeje celku

*3 Natizeni vlady ¢. 58/2003 BGBI., upravujici regulovanou zivnost realitniho makléte (Verordnung
des Bundesministers fiir Wirtschaft und Arbeit iiber die Zugangsvoraussetzungen fiir das reglementierte
Gewerbe der Immobilientreuhédnder (Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautriger)
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4. Zprostredkovani podilii na nemovitostnich fondech

5. Poradenstvi a podpora pro obchody v bodech 1 — 44

Rakousky pravni fad je ve vymezeni ptedpokladii a podminek vykonu profese
realitntho makléfe velmi disledny a upravé této cCinnosti vénuje hned nékolik dalSich
ptedpist.

Definici makléfe ustanovuje zakon ¢. 262/1996 BGBI., makléisky zékon
(Maklergesetz — MAKG) nasledovné:

Maklér je ten, kdo na zdklade pravni dohody (maklérske smlouvy) zprostredkovava

zadavateli obchody s treti osobou. *

A samotného realitniho makléte potom definuje jako:

Realitni maklér je ten, kdo jako maklér, na zdkladé Zivnostenského opravnéni,

zprostiedkovavd obchodni transakce s nemovitostmi. *°

Natizeni vlady ¢. 297/1996 BGBI., o pravidlech pro vykon profese realitniho makléte
(Immobilienmaklerverordnung - IMMYV), které podrobné upravuje stavovské podminky pro

vykon profese. Z mnoha ustanoveni vybiram napftiklad:
§ 2. Realitni maklér musi vykondvat svoje povolani svédomite s peclivosti radného
realitniho maklére. Je povinen vyhybat se nevhodnému chovani.

§ 3. Nevhodné chovani je v obchodnim styku se zadavatelem nebo chovani k ostatnim

kolegum takové, které poskozuje pohled na Zivnost nebo skodi spolecnym zdajmiim profese.

§ 4. Realitni maklér se chova nevhodné v obchodnim styku se zadavatelem, kdyz:
1. bez souhlasu nabizi nebo provadi zprostiedkovani bez osoby oprdavnené k uzZivani,

2. zprostredkovava nebo nabizi bez opravnéni jako realitniho maklére,

#§117 GEWO
8§ 1 MAKG

®'§ 16 MAKG
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3.  uzavie maklérskou smlouvu, a neprodlene neda zadavateli pisemné potvrzeni
o podstatném obsahu smlouvy,

4. wuzavie nebo hodla uzavriit maklérskou smlouvu a neinformuje o moznosti castecného
nebo uplného ciziho financovani zprostiedkovavaného obchodu,

5. Neobjasni zadavateli nejpozdeji pred uzavienim smluvniho prohlaseni celkové financni
zatizeni,

6. Sverené penize, které nebudou neprodlené pouZzity, neviozi na pomocny ucet,

7. Zadrzi neopravnené ceniny a listiny,

8. pred vyprseni doby na odstoupeni podle § 30a zdkona na ochranu spotiebitele prijme
zalohu, odstupné, zalohu na provizi nebo jeji ¢dast nebo

9. zprostredkujeme hypotecni piijcku, aniz by zadavateli objasnil pisemnou formou uvedené

castky.

§ 5 Realitni maklér se nechova pri vykonu svého povolani k ostatnim kolegiim vhodné
pokud:
1. zanedbava pracovni povinnosti,
2. uzavie maklérskou smlouvu, i kdyz vi nebo musi védet, Ze je jesté platna zakazka pro
zprostiedkovani jiného oprdavneného realitniho maklére,
3. provadi bezplatné zprostredkovani nebo tato zprostiedkovani nabizi nebo provadi za
podminek, které odporuji Fadnym obchodnim podminkdam,

o 14 P o /7.0 47
4. provaddi nekalé pretahovani zakaznikii.

4.2.2 Obchodni spole¢nosti

Rakouskd pravni Gprava rozliSuje kapitdlové a osobni formy spolecnosti. Nejcastéjsi
zastoupeni maji spolecnost s ru¢enim omezenym a akciova spole¢nost (v obou ptipadech se

jedna o kapitalové spolecnosti).

Jestlize Zivnost provozuje pravnickd osoba, je nezbytné jmenovat fyzickou osobu,
kterda bude spliiovat odborné pozadavky pro provozovany druh podnikdni (odpovédny

zastupce).

" Vybrana ustanoveni §§ 2-5 IMMV
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Odpovédny zastupce musi:

- splnovat vSeobecné podminky pro provozovani zivnosti, u vazanych Zzivnosti
i odbornou zpusobilost,

- mit odpovidajici pozici v podniku, zejména samostatnou pravomoc. U regulovanych
(vazanych) zivnosti musi byt splnény jesté nasledujici podminky: odpoveédny zastupce
musi byt bud’ opravnén jednat jménem pravnické osoby (napf. v obchodnim rejstiiku
zapsany jednatel spolec¢nosti s ru¢enim omezenym, popt. ¢len piedstavenstva akciové
spole¢nosti) nebo byt zaméstnancem zameéstnanym alespont na polovi¢ni pracovni

uvazek (20 hodin) a byt pln€ socialn¢ pojistén.

Odpovédny zastupce odpovida podnikateli za odborn€ bezvadny vykon Zivnosti.

Spolecnost s rucenim omezenim (Gesellschaft mit bechrinkter Haftung, GmbH)

Spole¢nost se zakladd dle zakona o spolenostech srucenim omezenym (RGBI
1906/58). Zakladni kapital je tvofen vklady spole¢nikii. Spole¢nost ruci za své zavazky celym
svym majetkem, spolecnici neru¢i za zéavazky spolecnosti. Je nejrozsifenéjsi formou

spole¢nosti.

Spole¢nost miiZze byt zaloZena jednim nebo vice spolecniky. Je-1i spole¢nost zaloZena
vice spolec¢niky, uzavird se spolecenskd smlouva ve formé notarského zapisu. V ptipadé
jediného zakladatele se uzavirda namisto spolecenské smlouvy prohlaSeni o zaloZeni
spolecnosti, které ma rovnéz formu notaiského zapisu. Spole¢nost vznika ke dni zdpisu do
obchodniho rejstiiku u ptislusSného zemského soudu. Navrh na zapis musi byt podepsan vSemi

jednateli, pfi¢emz podpisy té€chto jednatelli musi byt Gfedné ovéfeny.

Minimalni zdkladni kapital ¢ini 35.000,- EUR a je tvofen vklady jednotlivych
spolecnikt, pfiCemz minimalni vySe vkladu jednoho spole¢nika ¢ini 70,- EUR. Pro jednotlivé
spole¢niky je mozné stanovit vysi vkladu riizng, avsak stejné jako v CR miize mit kazdy
spolecnik pouze jeden vklad. Minimélni vSemi spolec¢niky splacend castka zakladniho
kapitalu musi ¢init alesponn 17.500,- EUR. Splaceny zakladni kapital musi byt pfeveden na

rakousky bankovni ucet, ktery je bezplatné veden ve prospéch zakladané spolecnosti.

Spolecnost s ru¢enim omezenym musi mit minimalné jednoho jednatele. Do funkce

jednatele mohou byt ustanoveny pouze fyzické osoby, které maji zpusobilost k pravnim
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ukoniim. Pro vykon funkce jednatele neni nutné mit rakouské statni obCanstvi nebo bydliste

na uzemi Rakouské republiky.

Ustanoveni dozorc¢i rady je nezbytné pouze v urcitych piipadech. Dozor¢i rada tak
musi byt ustanovena v ptipad¢, jestlize je zakladni kapital spole¢nosti vyssi nez 70.000 EUR
a tato spoleCnost méa vice nez 50 spolecnikli, nebo pokud je primérny pocet vSech
zaméstnanct vyssi nez 300. V ptipad¢ ziizeni dozorci rady se tato sklada alesponi ze tii ¢lenti

jmenovanych valnou hromadou.

Valnd hromada je nejvySSim orgdnem spolecnosti s rucenim omezenym. Kona se
alesponl jednou ro¢né a také vzdy, vyzaduje-li to zajem spole¢nosti. Valna hromada mtize

udélit jednateliim zavazné pokyny v jakékoli oblasti jejich ¢innosti.

Z danového  hlediska musi byt nejprve  zaplacena  spoleCenska  dan
(Gesellschaftssteuer) ve vysi 1% zakladniho jméni spolecnosti. Spolecnost je dale povinna
platit dan z pfijmu pravnickych osob, jejiz vySe ¢ini bez ohledu na dosazeny zisk nejméné

1.750,- EUR ro¢né.

Celkové nédklady na zaloZeni spolecnosti (v€etné¢ dani, soudnich poplatkli, platby

notéfi a pravnikovi) pfedstavuji obvykle ¢astku ve vysi 10% zakladniho kapitalu.

Akciova spolecnost (Aktiengesellschaft, AG)

Spolec¢nost se zaklada dle zdkona o akciovych spolecnostech BGB1 1965/98. Akciova
spole¢nost je spolecnost, v niZ se spolecnici (akcionaii) podileji vklady na zdkladnim kapitalu
rozvrzeném na akcie. Spole€nost ru¢i za své zavazky celym svym majetkem, akcionafi neruci

za zavazky spolecnosti.

Po novele zékona o obchodnich spole¢nostech z roku 2004 miize akciovou spolecnost
zalozit také pouze jediny spolecnik. Stanovy spolecnosti musi byt vyhotoveny ve formé
notafského zapisu. ZaloZeni a provoz akciové spole¢nosti je nadkladnéjSi neZ u spole¢nosti
s ru¢enim omezenym. Na rozdil od s.r.o. je pro akciovou spolecnost nezbytnd existence
dozor¢i rady. Tyto podminky, spolu s dal§imi faktory, mozna vysvétluje skutecnost, Ze se
v souCasné¢ dob& zakladd mnohem vice spolecnosti s ruenim omezenym nez akciovych

spole¢nosti.

Akcie jsou vydavany bud’ jako akcie kusové bez nominalni hodnoty nebo akcie

s nominalni hodnotou. Minimalni hodnota jedné akcie s nomindlni hodnotou ¢ini nejméné
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1 EUR. Kusové akcie nemaji Zadnou nomindalni hodnotu. Kazda kusova akcie se podili na
zakladnim kapitalu ve stejném rozsahu, pricemz vyse podilu na zadkladnim kapitalu je urcena
poctem vydanych akcii. Tyto dva druhy akcii vSak nelze vydat soucasné¢ v ramci jedné

spolecnosti.

Minimalni hodnota zékladniho kapitalu akciové spolecnosti je stanovena na 70.000

EUR, pfi¢emz vklad musi byt splacen minimalné do 50% své hodnoty.

Organy spolecnosti jsou piedstavenstvo, dozor¢i rada a valnéd hromada. Piedstavenstvo
se sklada z jedné nebo vice osob, piicemz Clenové predstavenstva musi byt fyzické osoby.
Clenové piedstavenstva jsou voleni a odvolavani dozoréi radou, maximéalné mohou byt
zvoleni na dobu 5 let (opétovné zvoleni je mozné). Clen predstavenstva nesmi byt zarovefi

¢lenem dozor¢i rady.

Ztizeni dozor¢i rady je povinné. Musi mit minimalné 3 €leny. Stanovy mohou ur¢it
vys$$i pocet ¢lenli, maximalné vSak 20 ¢lenti. Clenem dozor¢i rady nesmi byt zaméstnanec
nebo clen predstavenstva spolecnosti. Clenové dozor¢i rady jsou jmenovani valnou

hromadou. Dozor¢i rada se schazi pravidelné, a to nejméné ctytikrat do roka.

Akcionafi mohou vykonavat své prava zasadn€ na valné hromad¢. Pravo svolat valnou
hromadu pfislusi predstavenstvu; kdykoliv je to v zdjmu spolecnosti, mize tak ulinit téz
dozor¢i rada. Také akcionafi, ktefi vlastni vice neZ 5 % akcii na zakladnim kapitalu, mohou
pozédat predstavenstvo o svoldni mimotadné valné hromady. Valnd hromada se schazi
alespon jednou ro¢né. Na jednani Valné hromady musi byt pfitomen notaf, ktery o ném poftidi
Zapis.

Také u akciové spolecnosti musi byt zaplacena spolecenska dan (Gesellschaftssteuer)
ve vysi 1% zékladniho kapitalu. Spole€nost je dale povinna platit dann z pfijmu pravnickych

osob, jejiz vyse €ini bez ohledu na dosaZeny zisk nejméné 3.500 EUR rocné.

4.2.3 Odpovédnost za Skodu

Obecnym pravnim predpisem upravujicim v rakouském pravnim systému odpoveédnost
za Skodu je zdkon €. 946/1811 JGS, vSeobecny obcansky zakonik (Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch - ABGB).

Zakladni ustanoveni pro upravu odpovédnosti nalézdme v § 1293 an., pfiCemz obecné

podminky nadhrady Skody z odpovédnosti za zavinéni uruje generdlni klauzule v § 1295
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ABGB. Tato pravni norma tak zakotvuje zdkladni pfedpoklady — vznik Skody, kauzalitu,
protipravni chovani sktidce a zavinéni. Ustanoveni § 1295 je pak generalni klauzuli deliktni
odpovédnosti a rovnéz i odpovédnosti ve vztahu k nahradé¢ Skody za poruseni smluvniho

zavazku.

Kazdy je opravnen pozadovat po skudci nahradu skody, ktery mu tuto skodu zavinil,
jedna se o Skodu zpiisobenou porusenim smluvnich povinnosti nebo bez navaznosti na

smlouvu. *

Zavinéni je subjektivnim piedpokladem nepostradatelnym v rakouské teorii nahrady
Skody, ptficemz ABGB rozumi pod pojmem zavinéni imysl i nedbalost (§ 1294 ABGB).
Z hlediska c¢eské a slovenské upravy je rakouské pravni zakotveni netypické SirSim
rozliSovanim vzniku Skody z imyslného, popt. nedbalostniho jednani. To mé pak za nasledek

ruzny rozsah ptipadné ndhrady Skody.

Nedbalost je v ABGB definovana jako piehlédnuti, resp. nedopatieni, které je

v § 1294 spojeno se zavinénou neznalosti, tj. s nedostatkem nalezité pozornosti nebo péce.

Rakouska prévni uprava nerozliSuje primarn¢ pouze mezi imyslem a nedbalosti, ale
dokonce mezi lehkou a hrubou nedbalosti, pficemz lehce nedbale jednd ten, kdo porusi
nalezitou péci, zatimco hrub& nedbalého jednani se dopusti ten, kdo jedna napadné lhostejné,
tj. bez péce. Tohle ustanoveni je dileZzité pro posuzovani tzv. profesni odpovédnosti (viz dalsi

kapitola).

Na obecny zéklad vymezeny normami ABGB navazuje cela fada specialnich zakont,
v piipadé¢ vykonu realitni Cinnosti je to zejména zakon ¢. 262/1996, makléisky zakon

(Maklergesetz), ktery je ve vztahu k ABGB tpravou specialni.
(1)Maklér musi zachovavat zajmy zadavatele poctivé a svédomite.

(2) Zadavatel musi maklére radné podporovat pri vykonu jeho zprostredkovani

a opomijet dalsi zadavani zucastnénych obchodnich prileZitosti.

(3) Makler a zadavatel jsou povinni si vzajemné podavat vSechny nezbytné informace.

8§ 1295 ABGB
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(4) Pri poruseni povinnosti podle odst. 1 az 3 miize byt pozadovana ndahrady skody.
Pokud makléri vznika narok na provizi, mize zadavatel kvili poruseni podstatnych povinnosti

. W .49
pozadovat snizeni provize.

Zminéné ustanoveni je specialni upravou pro maklére. Odpoveédnost za Skodu muize
byt pozadovana pii poruseni vySe uvedenych ustanoveni, zejména informacéni povinnosti ze
strany makléte, ktery musi zadavateli fadn¢ objasnit dopad zamyslené obchodni transakce.

V piipadé nesplnéni je zadavatel opravnén pozadovat nahradu Skody resp. snizeni provize.

RozliSovano je mezi Skodami na majetku (pozitivni Skoda a usly zisk) a nehmotnymi
resp. moralnimi Skodami. Nehmotné Skody jsou nahrazovany jen ve vyjimecnych, zakonem

stanovenych piipadech.

Rakouské pravo predpoklada, oproti upravé Ceské a slovenské, prednostni nahradu
Skody vracenim do ptivodniho stavu. Nahrada Skody v penézich je pak ptipustna az v druhé

fadg, tj. v ptipad¢, ze je uvedeni v ptivodni stav nemozné nebo neuskutecnitelné.

Néhrada Skody je definovéna jako ndhrada pozitivnich Skod v pfipadé zavinéni z lehké
nedbalosti, popf. plnd nahrada Skody (positivni Skody i1 uSlého zisku) za situace zavinéni

Z hrubé nedbalosti nebo tumysIného zavinéni ( § 1324 ABGB ).

4.2.4 Profesni odpovédnost

Mira zavinéni se zasadné posuzuje podle subjektivniho méfitka, tj. podle konkrétnich
osobnich znalosti a schopnosti Sktidce. Z tohoto pravidla existuje vyjimka v pfipade
provadeéni Cinnosti osobou, u niz se vyzaduje zvlastni péCe a znalosti (tj. znalec, § 1299
ABGB), pfi¢emZ za znalce povazuje ABGB toho, kdo vykonava kvalifikovanou c¢innost
(odbornici z riznych oblasti, napt. pojiStovaci agenti, advokati) Mezi takovéto odborniky je
fazen 1 realitni makléf. V této souvislosti se tato odpovédnost nazyva jako profesni

odpovédnost. Vysledkem je pak posuzovani miry zavinéni podle objektivniho métitka. >0

9§ 3 MAKG

%0 Kriegner, R., Der Immobilienmakler - Pflichten und vertragliche Haftung (f. Osterreich), Manz'sche

Verlags- u. Universitiatsbuchhandlung, 2007.
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Podle dalsiho ustanoveni ABGB je dokonce postizitelné poskytnuti takové rady, ktera

vedla ke zptisobeni ujmy:

Odbornik je také odpovédny za nevyhodnou radu, kterou udélil za uplatu, i kdyz ji

poskytl nedopatrenim a mél ji k povaze svych znalosti znat. >

Pojisténi profesni odpovédnosti

V Rakousku existuje povinnost uzaviit pojisténi profesni odpovédnosti, skutecnost
uzavieni pojistky je nutno dolozit k zadosti o vydani zivnostenského opravnéni. Pti zaniku
pojisténi je podnikatel povinen tuto skutecnost neprodlené oznamit piislusSnému
zivnostenskému ufadu a je s nim zahdjeno fizeni o odebrani zivnostenského opravneéni, jak je

zfejmé z nasledujicich ustanoveni GEWO:

Pri vykonavani cinnosti realitniho maklére (§94 Z 35) musi Zivnostnik uzavrit pojisténi
o Skoddach na majetku poskozeného smluvniho partnera ve vysi min. 100 000 EUR, bez

dohody se spoluucasti vice nez 5 procent. %2

Pri zaniku pojistéeni na Skoddch majetku ve smyslu odst. 7 zahdji urad vizeni
o odebrani Zivnostenského opravnéni, pokud nebude prokazatelné predlozen doklad o novém
pojisteni na Skodach majetku. Po té bude béhem nejpozdéji dvou meésicii odebrano
Zivnostenské opravnéni. Odvoldani proti rozhodnuti o odebrani nemd odkladny ucinek.
Zahajeni 7izeni o odebrdni zivnostenského opravnéni bude zaznamendno v Zivnostenském

rejstriku. >3

4.2.5 Smlouvy pouZivané v realitni praxi

Zcela logicky se i v Rakousku pii zprostiedkovani obchodu s nemovitosti uplatiuje

smlouva o zprostfedkovani (viz ptiloha E).

Obsahem smlouvy je zavazek zprostiedkovatele provadét ¢innost vedouci k uzavieni
smlouvy se tieti osobou a zavazek zdjemce zaplatit dohodnutou provizi v ptipad¢ splnéni

zavazku zprostiedkovatele.

°1 § 1300 ABGB
%2 § 94 odst. 7 GEWO

°% § 94 odst. 10 GEWO
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Uzavieni smlouvy je v Rakousku ponechdna smluvni volnost, pouze za vyctu
podstatnych ustanoveni smlouvy. Témi jsou dostate¢né vymezeni smluvnich stran, druh

obchodu (prodej, koup€, najem), popis objektu, cena a vyse provize.

Zprosttedkovatelskd smlouva je uzavirana podle MAKG bud’ jako nevyhradni dle § 3,
nebo jako vyhradni, kterd musi byt vzdy pisemna, dle § 14.

Pro smlouvu neni piedepsan zadny urcity formulaf, jeji forma a znéni jsou doporuceny
rakouskou asociaci realitnich kancelari a predtisténé kopie jsou voln¢ dostupné.

Pfed wuzavienim zprostiedkovatelsk¢ smlouvy musi byt vyhotoveno pisemné
prohlaseni, které obsahuje: tdaje o makléfi, seznam vsech predpokladanych nakladl a vydaja,
vcetné dané z pfevodu nemovitosti, vyse provize (udaj v procentech je dostacujici) a ptipadné
udaj o blizkém rodinném nebo ekonomickém vztahu v ramci uskutecniované transakce.

Poruseni této povinnosti méa dopad v oblasti ochrany spotiebitele.

Provize

Zavazna ustanoveni o provizi jsou stanovena v IMMV. Ndarok na provizi vznika
Vv piipad¢, Ze ¢innost makléfe vede k uzavieni smlouvy se tfeti osobou. Nutno zdiraznit, ze

provizi vzdy plati tzv. zadavatel zakazky (objednatel sluzby).

V Rakousku je vySe provize zakonn€ stanovend. Maximdalni sazba provize pfi
zprostfedkovani prodeje/ koupé je nastavena podle hodnoty nemovitosti dle nasledujiciho
klice:

pri hodnoté do 36.336,42 EUR provize ve vysi 4%

pri hodnoté od 36.336,43 EUR

do hodnoty 48.448,49 EUR provize ve vsi 1.453,46 EUR

nad hodnotu 48.448,50 EUR provize ve vysi 3%

Pti zprostiedkovani najmu je maximalni vySe provize dle doby trvani najemni

smlouvy:

*§ 15 IMMV
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smlouva do 2 let provize ve vys§i mésicniho najmu
smlouva 2-3 roky  provize do vyse dvojndsobku mésicniho ndjmu

smlouva nad 3 roky provize do vyse trojndsobku mésicniho ndjmu

4.2.6 Ochrana spoti‘ebitele

Obecnou upravu a ustanoveni o spotiebitelskych smlouvach nalézame opét v ABGB.
Zvlastni Gipravou se ziejmé nejveétsSim dopadem na praxi je potom zakon ¢. 140/1979 BGBI.,

o ochran¢ spottebitelti (Konsumentenschutzgesetz - KSCHG).

ABGB stanovuje neplatnost smluv, které porusuji zdkon nebo odporuji dobrym

mravam:

Smlouva, kterd porusuje zdkon nebo odporuje dobrym mraviim, je neplatnd.>

V dalsim ustanoveni ABGB jsou pro spotiebitele nezavazna dalsi ustanoveni, ktera:

sohledem na vsechny okolnosti zdvaznym zpusobem (hrubé) znevyhodniuji

spotrebitele. %6

Konkretizaci téchto ustanoveni je tedy az KSCHG, ktery v § 6 uvadi vycet
nepfipustnych ustanoveni. Jednd se prevazné o ustanoveni pro spotiebitele nevyhodna, jako
napf. ustanoveni, v nichZ je omezena resp. Upln€ vylou€ena povinnost podnikatele k ndhradé
Skody v ptfipadé, Ze tento nebo osoba za né&j jednajici zplsobi Skodu imyslné nebo z hrubé

nedbalosti.

Pfimo se zfetelem na ochranu spotiebitele pii obchodu s nemovitostmi nachizime

v KSCHG nésledujici ustanoveni upravujici moznosti odstoupeni od smlouvy:

Zadavatel (zdakaznik), ktery je spotiebitel (§ I zakona o ochranu spotiebitele) a svoje
smluvni prohlaseni odevzda v den prvni prohlidky objektu, ktery je predmétem smlouvy

o zFizeni prava (vlastnictvi, ndajmu nebo jiné uzivani), a to bytu, rodinného domu nebo

% § 879 ABGB

% ¢ 879 odst. 3 ABGB
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pozemku, ktery je vhodny na stavbu rodinného domu, které maji slouzit k pokryti nutného
pozadavku na bydleni spotiebitele nebo jeho nejblizsich pribuznych,

- miize v prubéhu jednoho tydne pisemné ohlasit odstoupeni, lhiita zacina bezet
nasledujici den poté, kdy spotiebitel obdrzel kopii smluvniho prohlaseni a pouceni od
odstoupeni,

- doba podle odstavce 2 zacina bézet pouze tehdy, pokud spotrebitel obdrzel duplicitni
kopii jeho smluvniho prohldseni a pisemné pouceni o prdvu na odstoupeni od
smlouvy. Lhiita na odstoupeni skonci nejpozdeji po uplynuti jednoho mésice ode dne

;s v, v 57
prvni navstevy.

Dale KSCHG dtrazné pamatuje na informac¢ni povinnost:

Realitni maklér ma za povinnost pred uzavienim maklérské smlouvy se zadavatelem,
ktery je spotiebitel, s peclivosti Fadného realitniho maklére vyhotovit pisemny prehled,
Z kterého je patrné z jakych udajit maklér vychazi pri vyuctovani veskerych nakladii a je z néj
také patrna provize. Vyse provize za zprostiedkovani musi byt uvedena zvlast, je nutné take
poukdzat na veskeré ekonomické nebo pribuzenské vztahy ve smyslu § 6 ods. 4 treti véta
zdkona o maklérich. Pri podstatné zmeéné téchto udajii musi maklér tento prehled

Py . ., 58
odpovidajicim zpiisobem opravit.

Realitni maklér musi zadavateli, podle § 3 odst. 3 zakona o maklérich, pribézné
sdélovat potrebné informace, a to pisemné. Za takovéto informace se povazuji v kazdém

pripade veskeré okolnosti, které jsou podstatné pro posouzeni zprostredkovavaného

obchodu.®

Pokud makléf nesplni tuto povinnost nejpozdéji do pred smluvnim prohlaSenim
zadavatele ke zprostfedkovanému obchodu, tak se aplikuji ustanoveni maklétského zakona

§ 3 odst. 4 o nahradé Skody resp. pomérné snizeni dohodnuté provize.

% § 30a KSCHG
%8 § 30b odst. 1 KSCHG

%% & 30b odst. 2 KSCHG
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V dal$im ustanoveni KSCHG upravuje dobu trvani zprostfedkovatelské smlouvy
(uzaviené dle § 14 odst. 2 MAKG), ta mtize byt dohodnuta nejvyse na:
1. i mésice pro zadavani zakazek na zprostredkovani najmu,
2. Sest mésicu v pripade zadavani zakdazek na zprostredkovani prodeje nebo koupé bytu,
rodinného domu nebo pozemku vhodného na jeho vystavbu,
3. Sohledem na zvlastni okolnosti, které ztezuji nebo vyrazné ovliviuji zprostiedkovani,

miize byt po dohodé obou stran doba odpovidajicim zpiisobem prodlouzena.

Institucionalni zajisténi ochrany prav spoti‘ebitelii

Ustfednim organem statni spravy ve vécech ochrany spotiebitele je Spolkové
ministerstvo prace, socialnich véci a ochranu spotfebitele.61 Ministerstvo se zabyva
koordinaci spotiebitelské politiky. Oblasti, v nichz ministerstvo pulsobi, jsou napf.
mezinarodni spottebitelska politika a spotiebitelska politika tykajici se zdravi, bezpecnost
vyrobkd, finan¢ni sluzby a vzdelavani spotiebiteld, civilni soudnictvi a spottebitelsky vyzkum
a vSeobecné sluzby v¢. prava cest. ruchu.

Jedinou spotiebitelskou organizaci je Sdruzeni pro spotiebitelské informace.*

Sdruzeni zejména poskytuje informace spotiebitellim v technickém a pravnim ohledu. Vydava
Zasopis ,,Spotiebitel“ (Konsument). Reaguje na podnéty Utadu pro otazky spotiebiteld (Biiro
fiir Konsumentenfragen). Podle zakona na ochranu spotiebitele je opravnéné podat zalobu
(Verbandsklage). Dalsi k tomu opravnéné instituce jsou napi. Hospodaiska komora Rakouska
(Wirtschaftskammer Osterreich), Spolkova komora prace (Bundesarbeitskammer), Rakousky
odborovy svaz (Osterreichischen —Gewerkschaftsbund), Rakouskd rada  seniord

(Osterreichischen Seniorenrat).

60 ¢ 30c KSCHG
81 \www.bmsg.gv.at

82 \www.konsument.at
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5 ZAJMOVA SPOLECENSTVI REALITNICH KANCELARI

Poslanim zajmovych spolecenstvi je sdruzovat profesiondly v oblasti prodeje, nakupu
a pronagjmu nemovitosti. Vznikaji sjednoznaénym cilem rozvijet, kultivovat a zvySovat
odbornost realitnich kancelafi i samotnych makléra tak, aby predevs§im jejich klienti ziskali
kvalitni servis podle vysokych evropskych standardi.

V nasledujicich fadcich p¥iblizim nejvyznamnéjsi sdruzeni realitnich kancelaii v CR,

SK a AT, jejich postaveni V jednotlivych zemich a podminky ¢lenstvi.

51 ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY
(ARKCR)

Asociace realitnich kancelati Ceské republiky® (ARKCR) je nejvétsi profesni
sdruzeni odbornikl, obchodnikl a dalSich profesiondlti pasobicich na trhu s nemovitostmi
v Ceské republice. Asociace byla zaloZena v roce 1991 nékolika realitnimi kancelafemi
z riznych mist Ceské republiky a v dnesni dobé &ita ¢lenska zakladna kolem 200 realitnich

kancelafi z celé republiky.

Divody, které vedly k zalozeni asociace v roce 1991 byly tyto:
sdruzit podnikatele zabyvajici se stejnou profesi, prosazovat a ochraniovat zajmy realitnich
kancelaii (zejména v kontextu legislativnim), zajistovat prubézné vzdélavani v oborech
souvisejicich s oblasti nemovitosti a vytvofit sdruzeni, které¢ by postupné svou cinnosti
ziskavalo autoritu v rdmci nasi republiky, vcetné potifebnych kontakti na obdobné organizace
Vv zahrani¢i. Samoziejmé nesmime zapomenout na cil existence asociace, ktery spociva ve
vypracovani a schvaleni pravnich pfedpisii upravujicich realitni ¢innost na obdobnych
principech jako v ekonomicky vyspélych zemich. Za timto ucelem byl naptiklad zpracovan
navrh zakona o Cinnosti realitnich kancelaii a navrh novely zdkona ¢. 455/1991 Sb.
o zivnostenském podnikani. Prakticky tento ukol sméfuje k tomu, aby byly dany stimuly
k novelizaci zivnostenského zédkona ptipadné k jiné pravni Upraveé, kterd zajisti vstup novych
subjekti na realitni trh pod podminkou prokdzani profesni zplsobilosti a moralni

beztthonnosti. Stru¢né feceno, tento ukol sméfuje k zavedeni licenci v realitni ¢innosti, ¢imz

83 www.arker.cz

68



ptisp&je k celkovému zlepSeni situace na realitnim trhu nejen z hlediska obchodniho, ale

1 etického.

Pokud se chce realitni kancelar stat ¢clenem ARK CR, pak musi Zadatel zaslat na
sekretariat vyplnénou prihlasku na formuléii, schvaleném asociacni radou, s uifedné ovérenym
podpisem zadatele, je-li zadatel fyzickou osobou nebo s Ufedné ovéfenym podpisem osoby

opravnéné jednat za zadatele jako statutarni organ, je-li Zadatel pravnickou osobou.

Déle asociace pozaduje origindl nebo tufedné ovéefenou kopii Zivnostenského
opravnéni, je-li zadatel fyzickou osobou, nebo origindl ¢i Ufedné ovéfenou kopie vypisu
z obchodniho rejstiiku, je-li Zzadatel pravnickou osobou eventuelné jiného dokladu,
osvédcujictho opravnéni zadatele provozovat realitni Cinnost a osvédceni o absolvovani
jednoho z téchto rekvalifikac¢nich kurzl: ,,Obchod s nemovitostmi®, Realitnim makléfem od A
do Z*“ nebo "Vykon spravy nemovitosti" potfadanych asociaci, vydané Zadateli nebo osobé
opravnéné za n¢j jednat ve lhité max. 6 mésicti ode dne podani zadosti o pfijeti za clena ARK

.

CR.

Pti pfijiméni nového Clena je tfeba vyhovét zejména etickym a profesnim pozadavkim
kladenym na kandidata. Kazdy zadatel o Clenstvi v asociaci Se zavazuje k dodrZovani

nasledujicich internich dokumentt asociace:
- Stanovy Asociace realitnich kancelati Ceské republiky

- Eticky kodex ¢lena asociace realitnich kancelati Ceské republiky (piiloha F)

Nesplni-li néktery z ¢lenli asociace své povinnosti nebo jinym zptisobem porusi
stanovy ¢i jiné vnitini smérnice asociace, nebo v souvislosti s vykonem realitni ¢innosti
porusi platné pravni predpisy ¢i jinym zpiisobem jednd v rozporu s profesni etikou realitniho

makléfe, miize mu byt ulozena nasledujici sankce:
- nNapomenuti,
- pokuta az do vyse 50.000 K¢ u fadného ¢lena a 10.000 K¢ u individudlniho ¢lena,

- vylouceni.

Poplatky spojené se Clenstvim:

- zékladni ¢lensky vklad pti vstupu do asociace ve vysi 7.500K¢ (jednorazovy poplatek)
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- roc¢ni ¢lensky piispévek - pro rok 2010 je ve vysi 20.000 K¢
Individuélni ¢len je povinen uhradit:
- roéni ¢lensky piispévek - pro rok 2010 je stanoven ve vysi 3.000 K¢

Mezi povinnosti ¢lenti patfi mit uzavienou a fadné zaplacenou pojistnou smlouvu na
rizika vyplyvajici z realitni ¢innosti. V pfipadé individuadlniho Clenstvi se tato povinnost
pojisténi vztahuje na fyzické osoby — podnikatele. Je-1i individualni ¢len zamé&stnanec realitni
kancelafe, tj. pracuje pro realitni kancelaf na zakladé pracovné-pravniho vztahu (pracovni
smlouva, dohoda o pracovni ¢innosti, dohoda o provedeni prace), pak musi byt pojiSténa

spolecnost, u které je zaméstnan.

Aktualni novinkou je, ze kazdy &len Asociace realitnich kancelaii CR (ARK) bude
muset mit novée certifikaci podle norem ISO. V praxi to znamena, ze ¢lenské realitni kancelate
budou muset mit do tii let nejméné jednoho makléte s platnym -certifikatem odborné
zpusobilosti podle této normy. Vyjimku z certifikace budou mit jen firmy, které se zabyvaji
vyluéné€ spravou nemovitosti. Certifikat pro realitni makléte podle mezinadrodnich norem ISO

zatala Ceska spolecnost pro jakost udélovat v lofiském roce.

Za zminku také stoji nové spoluprace se Sdruzenim obrany spotiebiteli. Vedle
poskytovani odborné pomoci pii feseni aktualnich stiznosti spotifebitelli je cilem spoluprace
ARK CR a SOS i prevence. SOS bude s ARK CR spolupracovat na pfipravé vzorovych
dokumentii tak, aby garantovaly skutecné vyvazené postaveni smluvnich stran — realitnich
kancelafi a jejich klientd. Spoluprace obou subjektli formalné zacala zacitkem Cervna

loniského roku podpisem smlouvy o spolupraci.

52 CESKA KOMORA REALITNICH KANCELARI (CKRK)

"Nové vznikla Komora realitnich kancelari je nezbytnym prostiedkem pro regulaci,
profesionalizaci a zprithlednéni prdce realitnich kanceldri na trhu v Ceské republice. Nejde
nam jen o Skoleni makléru a jejich ndslednou certifikaci, zvyseni odbornosti a profesionality.
Nasim cilem je zasadni zména pravidel pro podnikani v této oblasti: jak ekonomicke, tak
legislativni. Prave vyvoj na realitnim trhu v poslednich letech a zejména obrovsky narist az
podvodnych "garazovych realitek" nds presvédcuje o spravmosti naseho kroku." uvedl

prezident Komory Bedfich Skalicky.
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Ceska komora realitnich kancelaii® (CKRK) je dobrovolnym sdruZenim profesionali
v oblasti prodeje, nakupu a pronajmu nemovitosti. Vznikla po vzoru obdobnych zahrani¢nich
organizaci s jednoznaénym cilem rozvijet, kultivovat a zvySovat odbornost realitnich
kancelari 1 samotnych makléit tak, aby piedevsim jejich klienti ziskali kvalitni servis podle

vysokych evropskych standardi.

CKRK ozndmila sviij vznik jiz v kvétnu roku 2008. Divodem vzniku byla
nespokojenost s fungovanim stavajici Asociace realitnich kancelaii (ARK) a stale Castéjsi
porusovani etiky podnikani v oblasti zprostfedkovani obchodu s realitami. Nejvétsi vyhrady
méli zakladajici ¢lenové predevsim k tomu, Ze ¢innost realitniho zprostfedkovatele neni nijak
dozorovana ani licencovana a realitnim makléfem se muze stat kdokoliv, bez elementarnich

znalosti a zkuSenosti v oboru. Tento stav se rozhodla nové vznikla komora zménit.

CKRK se nechala z ¢astiinspirovat fungujicimi profesnimi sdruzenimi ve
vyspélych zemich (napt. Rakousku a Némecku) a jasn¢ prezentovala, za jakych podminek je
mozné stat se clenem Komory, co ¢lenstvi obnasi, jaké konkrétni zmény chce prosadit, a co

pro to hodla udélat.

Novinkou je naptiklad interni licencovani clenskych realitnich kancelaii a jejich
makléiti, povinnost ¢lend pojistit se proti svym pochybenim a proti upadku celé realitni
kancelate. Zaroven se k clenstvi vdze dodrzovani piedem stanovenych zasad jednani
s klientem a dodrzovani domluvenych standardd. Clen se zarovei zavazuje platit Komote

ro¢ni €lensky poplatek ve vysi 50 000 K¢&.

Také CKRK zavadi povinnou certifikaci makléfd, respektive kazdy makléf bude
skladat jakési profesni zkousky. Kromé& toho budou vSichni makléfi povinné pojiSténi proti
Skodam zplsobenym tfetim osobam a jest¢ k tomu samy clenské realitni kancelafe budou

pojistény proti upadku az do vyse 30 milioni korun.

Podminky ¢lenstvi:
- souhlas se stanovami CKRK,
- souhlas s programovym prohldsenim CKRK,
- souhlas s etickym kodexem CKRK (piiloha G),
- profesni pojisténi,

- prokazéani bezthonnosti statutarnich orgéand,

& www.ckrk.cz
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http://www.hypoindex.cz/clanky/realitky-ceka-zasadni-rozhodovani/
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http://www.ckrk.cz/aktualita/2/prohlaseni-ckrk
http://www.ckrk.cz/cz/ke-stazeni/

- Zaplaceni ¢lenskych poplatki,
- vyplnéni ptihlasky ke &lenstvi v CKRK,

- souhlas Valné hromady s pfistoupeni nového Clena.

Nesplni-li néktery z c¢leni Komory své povinnosti stanovené vnitinimi predpisy
profesniho sdruzeni CKRK, rozhoduje o jeho postihu Prezidium komory. V piipadé poruseni
pravidel hrozi ¢lenovi nasledujici sankce:

- napomenuti,
- pokuta az do vyse 100 000 K¢,

- navrhnuti vylouc¢eni Valné hromad¢.

V dalSich fazich cinnosti se chce komora zasazovat o kultivaci podnikatelského
prostiedi (nejen) v oblasti realitniho trhu. Jednim z hlavnich dlouhodobych cilii profesniho
sdruzeni je dosahnout vyraznych legislativnich zmén, zavedeni systému vzdélavani realitnich

makléru, ale také ustaveni tzv. realitniho ombudsmana.

,,Dnes je branze realitnich makléru zcela volnou Zivnosti. To bychom radi zménili.
Maximalni snahou je, abychom v horizontu nékolika mdlo let prosadili prislusné zmény
v zivnostenském zakonu. “ ¥ika Bedtich Skalicky. "Tato cinnost musi byt v budoucnu, po vzoru
celé Fady ostatnich profesi, vazanou cinnosti.* ¥ika se v prohlaseni Ceské komory realitnich

kancelafi.

Mezi zakladajicimi ¢leny byly tyto realitni kancelafe: Realitni spolecnost Ceské
spofitelny, Mexx Reality, Real Spektrum Group, Professionals, Hot Reality Plus, Reality 21,
Engel & Voelkers, Tide Reality a Svoboda & Williams. Od kvétna lonského roku se ¢lenska
zakladna rozrostla o dalSich 5 €lend, které splnily podminky clenstvi. Jedna se o realitni
kancelai DUDYCH, EVROPA, IMMOINVEST Group - corporate trading, JONES LANG
LASALLE EUROPEAN SERVICES LIMITED a Immobilien E&V.

Tempo a Gspé&Snd realizace planovanych zmén bude hodné zaleZet na vyjednavaci sile
Komory, a tedyna tom, zda se ji podafi prilakat nové cCleny, a to zejménaz ftad
velkych realitnich kancelafi. Dilezita bude také schopnost najit spole¢nou fe¢ s konkurencni

Asociaci realitnich kancelafi a dalSimi profesnimi organizacemi piisobicimi na realitnim trhu.

Hlavnim dokumentem CKRK je eticky kodex pro vykon tohoto povolani, jehoZ

dodrzovani je zédkladnim kritériem pro fadné Clenstvi v Komofe. S tim velmi Uzce souvisi
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pfijaty systém pribézného vzdélavani a certifikace maklétt s jednozna¢nym cilem vyznamné

profesionalizovat jejich ¢innost.

53 NARODNI ASOCIACE REALITNICH KANCELARI SLOVENSKA
(NARKS)

Naérodni asociace realitnich kancelaii Slovenska® (NARKS) vznikla v roce 1998
splynutim dvou subjektil - Asociace realitnich kancelaii Slovenska (ARKS) a Sdruzeni
realitnich kancelaii Slovenské republiky (ZRK SR), jako zdjmové nezavislé sdruzeni
fyzickych a pravnickych osob podnikajicich v oblasti nemovitosti a obchodu s nimi.
V soucasnosti ma zhruba 180 c¢lend, vSichni ¢lenové jsou zvefejnéni na webové strance

asociace.

Clenem NARKS miize byt fyzickd nebo pravnickid osoba, ktera spliiuje podminky
platnych ustanoveni zivnostenského zdkona pro podnikani v realitni oblasti a vykonava

realitni ¢innost minimaln€ po dobu 12 mésicti na izemi Slovenské republiky.

Kazda realitni kancelaf, kterd projevi zdjem o Clenstvi v ni, musi nejprve projit
uréitym pfijimacim procesem. Realitni kancelafe jsou pfijimény ostatnimi Cleny asociace,
kteti si sami sleduji jejich piisobeni na trhu, a to po dobu 6 mésicii pfed samotnym pfijetim za
Clena. Po této dob& a zaplaceni vkladu 315 EUR se stdva fadnym c¢lenem asociace. Roc¢ni

piispévek €lena je ve vysi 375 EUR.

Clen NARKS ma absolvovany zakladni vzdélavaci kurz pofadany NARKS, uznava
a aktivné prosazuje cile a z4jmy v NARKS, plni jeji stanovy a dodrzuji eticky kodex

(ptiloha H).

Sankcemi za nedodrzeni povinnosti, nebo zadvazné poruseni stanov, etického kodexu
nebo jinych internich pfedpist jsou:
- Napomenuti,
- pokuta dle internich smérnic,

- vylouceni.

85 \www.narks.sk
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Do 2 let ode dne rozhodnuti pfedsednictva o pfijeti za fddného clena jsou povinni
vSichni realitni makléfi nachdzejici se v pracovnim nebo jiném pravnim vztahu k fadnému
¢lenu absolvovat pravidelné skoleni poradané NARKS. Pravidelné skoleni pofadané NARKS

jsou povinni vSichni realitni makléfi absolvovat nejméné jednou za 4 roky.

54 OSTERREICHISCHER VERBAND DER
IMMOBILIENTREUHANDER (OVI)

OVI je nejvétsi dobrovolné sdruzeni licencovanych realitnich kancelafi, spravct

majetku a developerti v Rakousku.

Asociace, kterd nyni zahrnuje vice nez 400 ¢lent, si stanovila za cil zastupovat z4jmy

svych ¢lenti v Rakousku a Evropé.

Podminky ¢lenstvi

- prislusné Zivnostenské opravnéni realitniho makléfe, spravce nemovitosti nebo
stavitele,

- Uzavieni pojiSténi na ruceni za Skody na majetku (na ¢astku nejméné 100 000 EUR
a spolutcast max. 5%)),

- placeni ro¢niho c¢lenského piispévku v soucasnosti 650 EUR plus 100 EUR na

roz§ifené kryti pfes Wiener Stadtische Versicherung AG v ramci extra pojisténi na

pojisténi na rudeni za §kody na majetku uzavieného pies OVI,

- souhlas s plnénim stanov asociace a dodrzovanim etického kodexu (pfiloha I).

Sankcemi za nedodrzeni povinnosti, nebo zavazné poruseni stanov, etického kodexu
nebo jinych internich ptedpist jsou opét:
- napomenuti,
- pokuta do vySe 1.500 EUR za drobné prohiesky,

- vylouceni.
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55 ZAHRANICNI SPOLUPRACE

Jednou z naplni ¢innosti asociaci je rozsifovani profesnich kontaktt se zahrani¢nimi
asociacemi stejného zaméieni, odborniky v realitnim obchod¢ apod. Tim, Ze asociace udrzuje
podobné mezindrodni kontakty, umoznuje svym c¢lenim, a nejen tém, prezentovat své

produkty na dal$ich trzich, nachazet nové investory.

Nezanedbatelna je 1 mezinarodni spoluprace na poli profesniho vzdélavani

s mezinarodni standardizaci.

vvvvvv

(nékdy také zakladajicim) je ARK CR. Nové vznikla asociace CKRK se prozatim vefejné

v oblasti mezinarodni spolupraci nereprezentuje.

Conseil européen des Professions immobiliéres (CEPI)

CEPI je mezinarodni realitni asociace s centrdlou v Bruselu. Cleny CEPI jsou pouze
profesiondlni organizace a instituce realitnich makléii a spradvcii nemovitosti vyhradné

z ¢lenskych zemi Evropské unie.
CEPI je oborové délena do dvou organizaci:

CEAB
Confédération Européenne des Administrateurs de Biens aisbl (Asociace spravcli nemovitosti)
&

EPAG

European Property Agents Group aisbl (Asociace realitnich kancelaii)

V soucasnosti CEPI reprezentuje vice nez 200.000 evropskych realitnich profesionald

(42 asociaci z 25 zemi).

Central European Real Estate Associations Network (CEREAN)

ARK CR je jednim ze zakladajicich &lenti tohoto SdruZeni realitnich asociaci ve
sttedni Evropé. Do roku 2002 byla centrala tohoto sdruZeni v Praze. V soucasné dob¢ sidli ve

Varsave.
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http://www.cerean.com/

CEREAN je registrovana jako obCanské sdruzeni, nevladni, neziskova organizace,

zabyvajici se vyvojem etickych a profesiondlnich realitnich trhti v ¢lenskych zemich.

CEREAN tuzce spolupracuje s mezinarodnimi a evropskymi organizacemi pusobicimi
na realitnim trhu a pracuje na vytvoieni spolecné evropské obchodni platformy pro odborniky

pusobici v této oblasti.

National association of realtors (NAR)

NAR je nejvetsi a nejstarSi asociaci ve Spojenych statech americkych a ve svété

vibec. ARK podepsala v roce 1996 protokol o ¢lenstvi v této asociaci.

Fédération Internationale des Administrateurs de Immobiliers Biens et Conseils (FIABCI)

Asociace realitnich kancelati Ceské republiky je jednim ze zakladajicich &lend

Svétové federace realitnich odbornikt FIABCI se sidlem v Pafizi od roku 1991.
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6 VYHODNOCENI VZAJEMNEHO POROVNANI ZEMI

Na prvni pohled je ziejmé, Ze zasadni rozdil mezi CR a srovndvanymi zemémi je
Vv podminkach pro ziskani opravnéni k vykonu profese. Zatimco realitni ¢innost je v CR stale
fazena mezi zivnosti volné, na Slovensku je Zzivnosti vazanou, resp. regulovanou v Rakousku.
Takze zatimco v Ceské republice je mozné snadsazkou fici, Ze realitni &innost muiZe
vykonéavat takika kazdy zpusobily obcan star$i 18 let, na Slovensku je pozadovano
vysokoskolské vzdélani resp. stfedoskolské vzdélani a 5 let praxe, v Rakousku je Giprava jesté
podrobnéjsi, a pokud nema zadatel univerzitni vzdélani odborného zaméteni a 1 rok praxe, je
vyzadovano alespon vys§i vzdélani v daném oboru, 2 roky praxe a zkousky zpusobilosti

k vykonu profese realitniho makléte.

Ceska ani slovenska pravni Gprava se nijak zvlast' dale nevénuje profesi realitniho

makléfe, zatimco v Rakousku nachazime celou fadu ptedpist upravujicich toto povolani.

V prvé fadé je to makléisky zakon (Maklergesetz), ktery definuje pojem realitniho

makléte (Immobilienmakler) a upravuje smluvni vztahy s nim uzaviené (Maklervertrag).

Velmi dilezité je v rakouském systému ustanoveni realitniho makléte jako odbornika
(znalce), ktery je povinen vykonavat své povolani s odpovidajicimi znalostmi a odbornou
péci. Toto ustanoveni jako znalce ma vyrazny dopad na odpovédnost za Skody zpiisobené
vykonem profese, proto je také beézné nazyvano profesni odpovédnosti. Vykon profese
v Rakousku je didle podminén zakonnym pojisténim odpovédnosti za Skodu zplsobenou

vykonem povoléani. Nic z toho neni v ¢eské ani slovenské pravni upravé obsazeno.

Z dalsich rakouskych ptredpisti 1ze uvést nafizeni vlady upravujici vykon povolani
realitniho makléfe (Immobilienmaklerverordnung), upravujici pravidla a chovani realitniho
makléfe, tzv. stavovské predpisy. Tyto u nas a na Slovensku nachazime pouze ve formé
etickych kodext, k jejichz dodrzovani se realitni kancelar (makléf) dobrovolné zavazuje bud’
individudlné, nebo v radmci odborného sdruzeni. Tento zplsob je chvalyhodnym pokusem
zucCastnénych organizaci alesponi o Castecnou kultivaci prostiedi v oblasti realitni ¢innosti

v CR a SK.
Vyse zminéné rakouské nafizeni obsahuje 1 zdkonnou upravu nejvyssi mozné sazby
provize, kterou muize realitni makléf za své sluzby poZadovat. PfestoZze u nas stdle jesté

muzeme vnimat jakysi ,,odpor* ke statem regulovanym cendm, tak mym osobnim nazorem je,

7e timto nebo obdobnym zptisobem by méla byt regulovana vyse provize i v CR, stejné jako
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napf. zakonem stanovené¢ odmény advokéta. Myslim, Ze by to naSemu realitnimu trhu jen

prospélo.

V ramci ochrany spotiebitelil se makléisky zdkon odkazuje na specialni ustanoveni
zédkona o ochran¢ spotiebitele (Konsumentschutzgesetz), které mnohem podrobnéji, nez
tpravy v CR a SK, uvadi vydet povinnosti realitniho makléie pii obchodu s nemovitosti
(zejména informacni povinnost, lhity odstoupeni od smlouvy apod.). Pfed uzavienim
zprostfedkovatelské smlouvy musi rakousky makléf vyhotovit tzv. informacni list, kde uvede
vSechny ocekéavané naklady (tzv. brutto vydaje) spojené s celou obchodni transakci. Nemiize
se tak stat, jak je tomu neblahym zvykem u nés i na Slovensku, ze je klient realitni kancelaie
nemile prekvapen za vysi poplatkd, které neocekaval, nebo které predpokladal, ze jsou jiz

V provizi zahrnuté.

Lze jen doporucit, abychom se poucili z dlouhodobého vyvoje u ustalené praxe
u naSich piihrani¢nich sousedi a pokusit se aplikovat nékteré, jiz zavedené a fungujici
regulativy, jako napf. pfesun realitni ¢innosti do zivnosti vazané, podminit vykon ¢innosti
odbornou zpisobilosti (vzdélanim) a praxi apod. To vSe by mohlo mit pozitivni vliv na

budouci vyvoj realitni ¢innosti v CR.
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ZAVER
Cilem této diplomové prace bylo zhodnoceni vzniku a fungovani realitnich kancelafi

v Cesku, Rakousku a na Slovensku, a to ve vzajemném porovnani.

Zatimco v Rakousku je na realitntho makléfe pohlizeno jako na vysoce
kvalifikovaného odbornika, situace v CR a SK je naprosto odli§na. Co za tim stoji? Pfi¢in je
vice, ale jednou z téch hlavnich je absence potiebné legislativni Gipravy, neexistuje systém

licenci ani u¢inného dohledu silné profesni organizace.

Zasadné¢ je nutnd novelizace prislusnych ceskych pravnich predpisi. Je zcela
neobvyklé a ve své podstaté nepiipustné, aby povolani, které¢ se piimo dotyka a ovlivituje
zakladni existencnich potieby obyvatel bylo pouze volnou zivnosti bez jakychkoli podminek
a prokazatelné odbornosti. Na Slovensku byla v roce 2001 ¢innost realitniho makléte zatfazena
do Zivnosti vazanych, ptedpokladem pro vykon povolani je odbornd zplsobilost (vzdélani)
a praxe. V Rakousku je profese upravena jest¢ mnohem podrobnéji, a kromé toho, Ze je taktéz
zatazena do zivnosti regulovanych (vdzanych), tak ji rakousky systém provadi mnoha dal$imi

predpisy.

V Rakouském systému je podrobn¢ upravena i odpovédnost realitniho makléfe za
zpusobenou Skodu. Nejvét§Sim piinosem je zakonné ustanoveni realitniho makléte jako
odbornika (znalce), ktery musi vykon své profese provadét s nalezitymi znalostmi a péci.
Dusledkem za ptipadnou zpusobenou Skodu je objektivni odpovédnost. Dale je v Rakousku,
pti obchodovani s nemovitostmi, kladen dlraz na ochranu spotiebitele, s nejvétsim dopadem
na praxi zejména zakonem o ochrané spotiebitelii. Tohle jsou hlavni oblasti, ze kterych si

muzeme vzit ptiklad.

Zakladnim pfedpokladem pro zlepSeni fungovani Ceskych realitnich kancelafi jsou
jasna pravidla a povinné kurzy pro vSechny realitni makléte, povinnost pojisténi jak pro
makléfe, tak pro realitni kancelafe, povinnost realitni kancelafe mit oddélené konto pro penize
klientl apod. Povinnosti kazdého maklétre by mélo byt kazdé 2-3 roky absolvovat obnoveni
certifikatu, aby se agent naucil nové véci a zejména nové zakony, které se za tu dobu zménily.
Néjakou praci v tomto sméru se sice snazi udélat Asociace realitnich kancelaii CR a dava si to
za cil i nové vznikla Ceska komora realitnich kancelaii CR, bez podpory statnich ufadii to

vSak muaze trvat dlouhou dobu.

Vhodnym feSenim by mohlo byt, kdyby byla vybrana jedna silnd asociace realitnich

kancelafi (tfeba nektera z vySe uvedenych), ktera by potadala kurzy pro budouci makléfe a na
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zaklad€ uspeéSného slozeni zkousky jim udélovala certifikaci. Musi to byt ale nastolené na
zaklad¢ vladniho natfizeni, abychom dosahli pozadovaného uc¢inku. Tato asociace by také
mohla spravovat centralni databazi nabizenych nemovitosti, kterd by pfinesla fadu vyhod.
Naptiklad by se sjednotily ceny stejné nemovitosti, které se dnes na riznych serverech lisi.
Tato asociace by naptiklad, po vzoru rakouské OVI, mohla také vydavat doporucené vzory

smluv, které by bylo mozné napft. koupit v obchod¢ nebo vytisknout na internetu.

Otazkou do budoucna zistava, zdali po vzoru Rakouska pfistoupit i k regulaci vyse
provize za zprostfedkovani obchodu s nemovitosti. Osobn¢ se k tomu piiklanim, 1 kdyz si
nejsem jist, jestli je na to realitni trh v soucasnosti pfipraven. Ale urcité by to bylo vhodnou

zménou do budoucna, ktera opét zvysi divéryhodnost realitnich zprostfedkovateli.

Nicmén¢ dana doporuceni by mohla byt jednémi z prvnich krokl ke zvySeni

davéryhodnosti k ¢innosti realitnich makléia v CR.

Tohle vSe by mélo vést k tomu, ze realitni Cinnost bude chépana jako seridzni,
profesionélni a Zadana sluzba. Myslim si, Ze pii aplikovani alespon nékterych vyse uvedenych
doporuceni, se mizeme na primeérnou standardni Groven béznou v zapadni Evropé dostat

relativné brzy, odhaduji to tak na 5 — 10 let.
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