REALITNI FLASH
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Narodni geoportal uzemniho planovani

UZ od €éervence 2024 je v provozu Narodni geoportal uzemniho planovani - jednotna
celostatni platforma, ktera zasadné méni zpusob, jakym lze pfistupovat k Uzemnim
plandm v Ceské republice. AZ dosud byla prace s témito dokumenty éasové naroéna a
roztfisténa. Makléf musel hledat informace na jednotlivych webovych strankach obci
nebo mést, orientovat se v rliznych formatech a mapovych podkladech a ¢asto si slozité
porovnavat uzemni plan s katastrem.

Geoportal pfinasi sjednoceni a digitalizaci tohoto procesu. Nabizi nejen kompletni
vykresy a textové Casti uzemnich planl, ale i moznost s daty interaktivné pracovat -
filtrovat plochy podle vyuZiti, vyhledavat konkrétni parcely a provadét prostorové analyzy.
To je pro realitni praxi skute€na zména pravidel hry.

Pro¢ se o ném mluvi az ted

Ackoliv portal funguje uz od poloviny roku 2024, fada makléfi o ném stale nevi nebo jej
nevyuziva. Duvod je jednoduchy - povinnost porizovatell Uzemné planovaci
dokumentace pouzivat geoportal nastane az od 1. €ervence 2026. Do té doby maji
obce a mésta moznost sva data na portal nahravat postupné.

Pravé tento ,pfechodny“ rezim ale vytvafi pfilezitost pro ty, ktefi se nauc€i s portalem
pracovat dfive nez konkurence. Uz ted jsou v ném k dispozici desitky uzemnich plana
vCetné jejich strojové Citelné podoby. To znamena, Zze makléf mize ziskat pfistup k
informacim v prehledné a jednotné podobé - a nabidnout klientim vy$Si uroven sluzeb.

Jak to fungovalo dfive

Predstavme si béznou situaci: klient ma zajem o koupi pozemku a chce védét, co na ném
muze stavét. Makléf musel najit webové stranky obce, v sekci ,Uzemni plan® stahnout
Casto nékolik PDF souboru, v legendé dohledat, co znamena barevna plocha, a ruéné
porovnat, zda parcela do této plochy skutecné spada. Pokud mél klient zajem o vice
lokalit, proces se nasobil a mohl zabrat i cely pracovni den.

Nékteré obce mély mapové aplikace, ale kazda jinak feSenou, s odliSnym ovladanim i
kvalitou dat. Navic propojeni s katastralni mapou bylo jen vyjimeéné.
Co pfinasi geoportal

Narodni geoportal uzemniho planovani tyto problémy odstranuje. VSechny uzemni plany
budou v jednotném formatu dostupné na jednom misté:

e Vykresy v béznych formatech (PDF, PNG) pro rychlou vizualni orientaci,
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Strojové citelné soubory (SHP) pro prostorové analyzy a filtrovani,

Textové ¢asti Uzemnich plana s popisem regulativa,

Interaktivni mapové rozhrani, kde Ize kombinovat rizné vrstvy a nastroje.

Makléf tak muze napfiklad béhem minuty vyhledat vSechny plochy uréené pro Cisté
bydleni (RZV) v konkrétni obci a okamzité zjistit, které parcely do téchto ploch spadaji.
Seznam Ize navic exportovat, ulozit nebo sdilet s klientem.

Scénar z praxe: od pul dne k péti minutam

Developer vas oslovi s pozadavkem: potifebuje seznam pozemkl uréenych pro Cisté
bydleni v okruhu 15 km od krajského mésta. Dfive by to znamenalo projit weby nékolika
obci, stahnout a otevfit desitky dokumentd, dohledavat v legendach a ru¢né si délat
poznamky.

V geoportalu nastavite filtr ,plochy pro Cisté bydleni“, vyberete zajmovou oblast, nechate
zobrazit doteneé parcely a exportujete seznam. Cely proces zabere par minut a
vysledkem je pfehledny podklad, ktery muzete okamzité pfedat investorovi. Uspora ¢asu
je obrovska a zaroven tim klientovi ukazujete, Ze pracujete s aktualnimi a presnymi daty.
Proc€ zaCit uz ted

| kdyz povinnost zvefejnovat uzemni plany v geoportalu nastane az v roce 2026, pro
makléfe je vyhodné zacit portal vyuzivat uz nyni:

o Ziskate naskok pred konkurenci - vétSina makléfu zacne portal feSit az po
zavedeni povinnosti.

« Naucite se s nim pracovat v dobé&, kdy na to mate prostor, ne pod tlakem.

« Budete pulsobit profesionalnéji - klient oceni, Ze umite rychle zjistit potfebné
informace a podlozit je oficialnimi daty.

« Snizite riziko chyb - diky jednotnému formatu je menS$i Sance, Ze prehlédnete
dllezité omezeni.
Shrnuti
o Spusténi portalu: Cervenec 2024
e Povinné pouzivani: od 1. ¢ervence 2026

e Adresa: https://uzemniplanovani.gov.cz

e Obsah: vykresy (SHP, PDF, PNG), textové €asti, interaktivni mapové rozhrani
« Hlavni prinosy: rychlé filtrovani, seznam parcel, prostorové analyzy, sjednoceni dat

Pro realitni makléfe je to nastroj, ktery mize zasadné zrychlit praci, zvysit kvalitu sluzeb
a posilit jejich postaveni u klientd. Kdo se s nim nauci pracovat uz nyni, bude v roce
2026 nejen pfipraven, ale i o krok napfed.
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Verejné pristupna ucelova komunikace a jeji znaky

Vetejné pristupné Gdelové komunikace (dale jen ,VPUK") jsou kategorii zcela specifickou
- a to tim, Ze u nich postaci naplnéni zakonnych a judikaturou dovozenych znaku, aby se
z ,pouhé cesty“ stala pozemni komunikace, kterou je opravnéna Siroka vefejnost
bezplatné a bez omezeni uzivat ke své dopravé. U VPUK tedy neni treba zadného
spravniho aktu silniéné spravniho ufadu (dale jen ,SSU“) - na rozdil od ostatnich
kategorii pozemnich komunikaci (mistnich komunikaci, silnic a dalnic).

Pravé tato skuteCnost v sobé skyta na jednu stranu nejvétSi vyhodu, ale na druhou
stranu i riziko. Vyhodu primarné pro vefejnost uzivajici danou cestu v domnéni,
Ze ,zkratka mohou®, byt pro to nemaji soukromopravni titul (vécné bfemene, najemni
smlouvu aj.) a zaroveni si pro absenci rozhodnuti SSU (nebylo-li dfive deklarovano)
nemohou byt jisti ani vefejnopravnim titulem. Rizikem je to pak samoziejmé pro vlastnika
VPUK (pfipadné& pozemku pod ni, jedna-li se o samostatnou véc s odli§nym vlastnikem),
a to zejména pro vlastnika nového, ktery o existenci VPUK nemusel mit ani tuseni.

Z daného dlvodu (jakoz i samoziejmé z duvodl dalSich) se nize v ¢lanku zaméfime na
celkem 4 znaky, které musi byt kumulativhé naplnény, aby se (ze zakona) z cesty stala
VPUK ve smyslu ust. § 7 odst. 1 zakona 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich (dale
jen ,PozKom®), ktera ,slouzi ke spojeni jednotlivych nemovitosti pro potreby vlastnikd
téchto nemovitosti nebo ke spojeni téchto nemovitosti s ostatnimi pozemnimi
komunikacemi nebo k obhospodarovani zemédélskych a lesnich pozemku.“

1. Jedna se o (existujici) dopravni cestu

Prvni znak VPUK vychazejici z ust. § 2 odst. 1 PozKom spogiva v tom, Ze se musi jednat
o existujici dopravni cestu patrnou v terénu a se stalym prubéhem. Podminkou stalé
existence se zde narazi zejména na tzv. senové cesty (cesty vzniklé na polich pfi sklizni
Z pfejezdu zemédélské techniky, které se vSak nasledné neuzivaji, a tak opét zarostou),
které tento znak VPUK nenaplfiuji, a taktéz na cesty, které se jiz neuzivaji a jejich pribéh
se doklada (pouze) historickymi mapami. Ani v t&chto pfipadech se totiz o VPUK
nejedna.

Patrnost cesty je soudy vykladana ruznym zpusobem, nicméné z nékolika
projudikovanych pfipadl Ize mit divodné za to, ze se nutné nemusi jednat o cestu
zjevné vysSlapanou Ci vyjetou (natoZpak vydlazdénou, vyasfaltovanou apod.). Postaci,
pokud je z charakteru terénu zfejmé, ze - pokud nékudy cesta vede - tak vede pravé
tudy. Kupfikladu kolem ni vedou ploty, stromofadi, Ci jiné pFekazky, které cestu
2usmernuji“.

Jestlize vS8ak mame volnou plochu, po niz by cesta mohla vést témér kudykoliv, je tfeba
trvat na alespon jejim zjevném vyslapani, nebot' v takovém pfipadé nelze z jinych znaku
naplnéni této podminky rozpoznat. V této souvislosti je jeSté vhodno doplnit, Ze
svévolnym ruSenim rozpoznatelnosti cesty v terénu (kupfikladu jejim rozoranim Ci
prestéhovanim panelu, které ji tvofily) svij znak neztraci; ostatné v opaéném pfipadé by
se jednalo o jasny navod pro VPUK omezeného vlastnika.
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2. Zakonny ucel

Druhy znak vyplyva z ust. § 7 odst. 1 PozKom, v némz je VPUK zakladné definovana, a
to prostfednictvim vymezeni svého zakonného ucelu. Timto je spojeni jednotlivych
nemovitosti pro potfeby vlastnikl téchto nemovitosti nebo ke spojeni téchto nemovitosti
s ostatnimi pozemnimi komunikacemi nebo k obhospodarovani zemédélskych a lesnich
pozemku.

Tento znak zpravidla nebyva natolik problematicky jako znaky ostatni, nebot’ cesta, ktera
je uzivana, je zpravidla uzivana pravé pro to, aby lidé mohli chodit Ci jezdit z jednoho
pozemku na druhy. Vhodno pfitom doplnit, Ze cesta je vZdy posuzovana jako celek - od
svého zacCatku az po svlj konec. P¥i jejim hodnoceni tedy nelze cestu kouskovat a
kupfikladu tak ,odstfihnout” vlastnika nemovitosti na konci ulicky konstatovanim, ze tam
uz cestu za VPUK nepovazujeme.

3. Souhlas vlastnika

fvevivs

nebot zadny z vlastnikd - vede-li se jiZ Fizeni o deklaraci VPUK - vam nebude tvrdit, Ze
S uzivanim souhlasi; ostatné jinak by pfeci zpravidla na fizeni nedoslo. | pfesto se jedna
0 znak, ktery je nutno v ramci fizeni o deklaraci prokazat, nebot uzivani ciziho majetku
bez souhlasu vlastnika (Ci bez vyvlastnéni na zakladé zakona a za nahradu) je
v demokratickych statech nepfipustné.

Nastésti pro vefejnost vSak plati, Ze souhlas s uzivanim muze byt dat i konkludentné
(mlcky), a to tak, ze vlastnik po urcitou dobu verejnosti v uzivani nijak nebranil, byt realné
mohl. Neopatfil tedy pozemek cedulemi s napisem ,zakaz vstupu/soukromy pozemek®,
neoplotil pozemek, neumistil na cestu branu, €i alespon neupozornoval uzivatele cesty
na to, Ze tudy se chodit nesmi. Je v8ak tfeba zkoumat i to, zda vlastnik skute¢né mohl
néco ze jmenovaného ucinit. Je totiz mozné, ze byl po zkoumanou dobu zdravotné
indisponovan, nebo nebyl pfitomen. Tehdy k udéleni nesouhlasu postaci, kdyz uzivani
cesty zabranil, jakmile mohl.

Nutno vSak doplnit, ze jednou udéleny souhlas (byt i mi€ky) zavazuje pravni nastupce
vlastnika. Pokud tedy vlastnik nabyl pozemek s jiz existujici VPUK, nemiiZze nové zadit
branit jejimu uzivani; s vyjimkou nabyti pozemku v restituci. Plati pfitom, Ze u cest
uzivanych ,,od nepaméti“ se souhlas (praptvodniho) vlastnika pfedpoklada, pfi€emz neni
treba urcit, kdo prfesné a odkdy presné cestu uzival.

4. Nutna komunikacni potifeba

U nutné komunikacni potifeby jako ¢tvrtého a posledniho znaku k naplnéni podminek
VPUK je v soudni judikatufe nejvice zkoumana otazka toho, zda je zde i pravé existujici
a pravné zpusobila alternativni pozemni komunikace, kterou by vefejnost mohla uzivat
namisto hodnocené cesty, a to aniz by se jednalo o cestu nasobné horsi co do délky Ci
terénu.

Pokud jsou pfitom obé& cesty srovnatelné, mél by SSU (v pfipadé fizeni o deklaraci
VPUK) dospét k zavéru, Ze je tfeba zatizit co nejméné tu, ktera je v soukromém
vlastnictvi (je-li druha ve vlastnictvi vefejném), nebo cestu delSi, nebot' ta zpravidla vice
zasahuje do soukromého vlastnictvi. Neni-li alternativni cesta za soucCasné podoby
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pouzitelna pro dopravni ucely, je tfeba i zkoumat, zda a jak rozsahle by bylo tfeba cil
cesty stavebné upravovat, aby byl mozny alternativni pfistup Ci pfijezd (kupfikladu
presunutim branky).

K vyhodnoceni komunikacni potfeby vSak bylo judikaturou i odbornymi publikacemi
dovozeno hned nékolik dalSich kritérii, které by mély v pfipadé posuzovani
intenzity ,nutnosti“ byt brany v potaz. Patfi mezi né kupfikladu zkoumani toho, k jakému
cili cesta vede. Na nejnizsi pozici z hlediska intenzity nutnosti si Ize predstavit cestu k
louce, lesu €i zahradce. Naopak nejvySSi nutnost komunikacni potfeby bude dana u
staveb, ve kterych uzivatelé VPUK Ziji.

Seminari: Nova pravidla DPH u nemovitosti - vSe, co musi makléri védét

Zména zakona o DPH pfinasi zasadni novinku - Casovy test pro
osvobozeni od dané se zkracuje z péti let na 23 mésica. A to neni
vSechno. Nové se za "stavebni pozemek" povazuje i takovy, kde
staCi jen pripojka vody nebo rozhodnuti ufadu. Riziko zdanéni tak
roste i u jednorazovych prodeju, které dfive dani nepodiéhaly.
. Makléfum tak pfibyva dalSi povinnost - spravné vyhodnotit, kdy
3 prodej nemovitosti mize spadnout pod rezim DPH, i kdyz klient
(prodavajici) neni podnikatel.

Terminy a misto: Praha 1.10./ Brno 2.10.
Program akce a rezervace na www.gaudens.cz/DPH-nemo

Pojmy, na které si musi dat maklér pozor

Byt, podlahova plocha, stavba, pravo stavby... opravdu vite, co ty pojmy znamenaji?

ZkuSeny realitni makléf se muze domnivat, Ze zakladni pojmy ma dokonale zvladnuté.
Jenze Ceska legislativa umi byt v této oblasti pfekvapivé slozita. Jeden pojem muze mit v
riznych zakonech odlisny obsah - a to nejen v detailech, ale i v samotné podstaté.

Pro¢ je to dulezité? Protoze prfesné vymezeni pojmu ma primy dopad na to, jak
nemovitost popiSete v inzeratu, jaké udaje uvedete ve smlouvé, co se zapiSe do katastru
nemovitosti, ale i na daflové povinnosti klienta. Nespravné pouzity pojem muize vést k
pravnim sporim, neplatnym ujednanim, chybam v KN a v krajnim pfipadé i k pokutam.

Byt a podlahova plocha — zaleZi, podle kterého zakona

Podle dnes jiz zruseného bytového zakona €. 72/1994 Sb. (§ 2) je bytem mistnost nebo
soubor mistnosti, ur€enych rozhodnutim stavebniho ufadu k bydleni. Podlahova plocha
bytu zahrnuje vSechny mistnosti v€etné pfisluSenstvi - tedy i ty, které nejsou pFfimo
obytné, ale k bytu nalezi.
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Naopak novy obéansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. (Ob&Z) definuje v § 1159 ,jednotku®
jako byt + podil na spole¢nych ¢astech domu. V § 1161 stanovi, Ze podily na spole¢nych
Castech se ur¢i pomérem podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytu v
domé. Samotny vypocCet upravuje nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., které v § 2 a 3
popisuje prostorové ohrani€eni bytu a zplsob vypocltu podlahové plochy, véetné
zapocitavani svislych konstrukci, vestavéného vybaveni €i mezipodlaznich schodist.

Pro praxi: jednotky vymezené podle bytového zakona a podle Ob&Z mohou mit (resp.
¢asto maiji) odliSné uréenou vyméru. Proto je pfi prodeji nutné vzdy uvadét ,typ jednotky*
a pracovat s udaji z listu vlastnictvi pfesné tak, jak jsou uvedeny.

Stavba — definice nejsou jednotné

MakléF se v praxi setkava s pojmem ,stavba“ prakticky denné. Ale pozor - definice se liSi
podle pravniho pfedpisu:

o Stary stavebni zakon €. 183/2006 Sb. (§ 2 odst. 3) chape stavbu velmi Siroce:
zahrnuje veskera stavebni dila bez ohledu na jejich provedeni, ucel ¢i dobu trvani,
v€etné vyrobku plnicich funkci stavby.

« Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb. (§ 5) prebira podobnou definici, ale
pfidava kategorizaci staveb (drobné, jednoduché, vyhrazené, ostatni) a pojem
docasna stavba.

e Ob¢Z (§ 498, § 506) povazuje stavbu za soucast pozemku, s vyjimkou staveb
docasnych.

o Katastralni zakon €. 256/2013 Sb. (§ 2) definuje ,budovu® jako nadzemni stavbu
spojenou se zemi pevnym zakladem a zvlast vymezuje ,drobnou stavbu®.

Duasledek pro praxi: napf. mobilni ddm muaze byt podle stavebniho zakona stavbou,
podle Ob¢Z véci movitou a podle katastralniho zakona se nezapiSe do KN, pokud neni
pevné spojen se zemi. Takova rozdilna klasifikace zasadné ovliviiuje postup pfi prodeji,
pfevodu i zapisu do katastru.

Pravo stavby — jeden nazev, rizné vyznamy

ObéZ (§ 1240 a nasl.) upravuje ,pravo stavby“ jako nemovitou véc, ktera miaze byt
pfedmétem prevodu, dédictvi Ci zastavy. Existuje vSak nejdéle 99 let a zapisuje se do
KN.

V bézné feli stavebnich ufadu ale ,pravo stavby“ Casto znamena jen pravni titul k
umisténi stavby - napf. vlastnictvi pozemku nebo vécné bfemeno. Takové pravo neni
nemovitosti, nelze ho prfevadét ani zatéZovat a na rozdil od prava stavby dle ObCZ neni
Casové omezeno.

Makléf musi pfi praci s timto pojmem vzdy védét, v jakém smyslu se pouziva, aby
klientovi nepodal zavadéjici informaci.

Pro¢ na tom zalezi - a nejen kvuli pravni Cistoté
Spravné uzivani pojmu ma i pfimy ekonomicky dopad:
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e DPH - snizena sazba plati pro stavby pro bydleni, bytové domy, rodinné domy a
stavby, které slouZzi jejich vyuziti.

« Dan z nemovitych véci - zdanitelné stavby a jednotky dle katastralniho zakona.

o Dan z pfijmul - zalezi, zda jde o véc movitou nebo nemovitou, a zda se pouziva
pro bytové ucely.

Navic makléf je podle Ob€Z (§ 5 a § 2950-2953) povazovan za odbornika a nese
odpovédnost za Skodu zpusobenou chybnou informaci. Poru$eni povinnosti mize vést i
k pokutam podle zakona o realitnim zprostfedkovani nebo k sankcim Ceské obchodni
inspekce za nekalé obchodni praktiky.

Shrnuti pro praxi
« Jeden pojem nemusi mit v rliznych predpisech stejny vyznam.

e Typ jednotky (dle bytového zakona nebo Obc&Z) ovliviiuje zplsob vypoctu
podlahové plochy.

o Definice ,stavby“ se liSi podle stavebniho, ob&anského a katastralniho zakona.

o ,Pravo stavby* muze byt bud samostatnou nemovitosti podle Ob&Z, nebo jen
pravnim titulem k umisténi stavby.

e Nespravna interpretace pojmi muze ovlivnit obsah smlouvy, zapisy v KN,
danovou povinnost i pravni jistotu klienta.

Profesionalni maklér musi tyto rozdily znat, rozumét jim a spravné je aplikovat. Nejde jen
o sloviCkareni - jde o pravni pfesnost, penize klienta a reputaci makléfe.

Moderace smluvni pokuty

V realitnim byznysu neni smluvni pokuta ni¢im neobvyklym. Muze byt soucasti
zprostfedkovatelské smlouvy, rezervacni smlouvy nebo jinych ujednani mezi makléfem,
klientem a tfetimi osobami. Slouzi k zajisténi povinnosti - pokud nékdo porusi dohodnuté
podminky, smluvni pokuta ma byt sankci a zaroven prostfedkem k vymahani zavazku.
Jenze ne vzdy musi soud pfiznat pfesné takovou vysSi pokuty, jaka je ve smlouvé
sjednana. A pravé tady nastupuje moderaéni pravo soudu a s nim spojené
soudcovské uvazeni podle § 142 odst. 3 ob&anského soudniho fadu (OSR).

Jak funguje moderacéni namitka

Podle § 2051 obéanského zakoniku (Ob&Z) muze dluznik navrhnout soudu, aby
nepfimérené vysokou smluvni pokutu snizil, a to s pfihlédnutim k hodnoté a vyznamu
zajisStované povinnosti. Pokud tedy napfiklad klient porusi rezervacni smlouvu a maklér
uplatni pokutu, muze se klient branit pravé tim, ze pozadovana Castka je nepfimérena.
Soud pak zkouma nejen smlouvu, ale i konkrétni okolnosti pfipadu, a muze rozhodnout o
snizeni - odborné fe€eno o ,moderaci“ - pokuty.
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Sankéni vs. pausalizaéni funkce smluvni pokuty
Judikatura dlouho vnimala smluvni pokutu pfevazné jako nastroj pausalizované

nahrady skody. To se zménilo rozsudkem NejvyssSiho soudu ze dne 11.1.2023, sp.
zn. 31 Cdo 2273/2022. NejvysSi soud zde vyslovné pfipustil, Ze smluvni pokuta mize mit
i sankéni funkci - tedy Ze jejim uCelem je pfedevsSim postihnout poruseni povinnosti, a to
i tam, kde véfiteli Zadna Skoda nevznikne. Typickym pfikladem v realitni praxi mize byt
dohoda, Ze klient nesmi po dobu trvani smlouvy jednat s jinym makléfem, a pfi poruseni
zaplati pokutu. Tady se skutecna Skoda tézko vycCisluje - a soud bude vychazet hlavné z

povahy a zavaznosti poruseni.

Soudcovské uvazeni a naklady fizeni

§ 142 odst. 3 OSR dava soudu moznost pfiznat téastnikovi plnou nahradu nakladu fizeni
i v pripadé, ze ve véci nebyl zcela uspésny, pokud vySe plnéni zavisela na uvaze
soudu. To je pro makléfe a jejich pravni zastupce dulezité: pokud soud pokutu moderuje,
ale uzna, ze zaklad naroku byl opravnény, mize Zalobci pfiznat naklady v piné vysi - byt
treba vyhral jen ,pétinu“ pozadované Castky. Davodem je pravé to, ze vysledna Castka
byla stanovena na zakladé soudcovské uvahy, nikoli objektivné méfitelnych kritérii, jako
je napfiklad skute¢na vyse Skody.

Priklad z praxe

Okresni soud Brno-venkov fesSil spor o smluvni pokutu rozdélenou do péti dil€ich narok.
Soud uznal, Ze povinnost byla porusena ve vSech pfipadech, ale na zakladé moderacni
namitky zalovaného snizil pokutu na jednu pétinu plvodné pozadované castky.
A presto zalobci pfiznal plnou nahradu nakladu Fizeni - pravé proto, Ze Slo o sankéni
smluvni pokutu a jeji vysledna vySe zavisela vyhradné na Uvaze soudu podle § 142 odst.
3 OSR.

Postoj Ustavniho soudu

V usneseni |. US 2543/23 se Ustavni soud zastal krajského soudu, ktery pfi moderaci
sanké&ni smluvni pokuty pouzil § 142 odst. 3 OSR a pfiznal plnou nahradu nakladd Fizeni.
Zduraznil, ze rozhodnuti o vysi takové pokuty je vysledkem soudcovského uvazeni, a to i
kdyz Zalobce nebyl ve véci uspésny v piné vysi.

Co z toho plyne pro makléfe

1. Peclivé formulujte smluvni pokuty - jasné definujte, zda maji primarné sankéni
charakter, nebo slouZi k nahradé Skody.

2. Pocitejte s moznosti moderace - soud muze pokutu snizit, zejména pokud
pusobi nepfiméfené k povaze poruseni.

3. Vyuzivejte sankéni povahu pro argumentaci o nakladech - pokud soud
moderuje pokutu, ale zaklad naroku uzna, lze zadat plnou nahradu nakladu fizeni.

4. Sledujte judikaturu - zejména rozhodnuti Nejvy$siho a Ustavniho soudu, ktera
tento pfistup potvrzuiji.

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 8 (celkem 18) www.gaudens.cz



Pro makléfe je dllezité védét, ze i kdyz soud smluvni pokutu snizi, neznamena to nutné,
Ze pfijJdou o plnou nahradu nakladu sporu. Pokud je pokuta sankéni a soud jeji vysSi
stanovi na zakladé vlastni Uvahy, § 142 odst. 3 OSR umozfiuje, aby Uspésny Gdastnik
dostal nahradu v pIné vysSi. To je silny argument pro promyslené nastaveni smluvnich
sankci i pro strategii vedeni pfipadného sporu.

Maklér jako influencer - prilezitost i pravni minové pole

Doba, kdy realitni kancelaf prezentovala své zakazky vyhradné pfes inzeraty a letaky, je
pry€. Klienti dnes sleduji spis lidi nez loga - a osobni online prezentace makléfi ma
Casto vétsi dosah nez oficialni firemni profil. Video z prohlidky, fotka z podpisu smlouvy
nebo pfibéh z kazdodenni praxe dokaze oslovit stovky potencialnich klientll béhem par
hodin. JenzZe spolu s timto trendem pfichazi i nova odpovédnost - kde konci osobni
nazor a zacina reklama, komu patfi vytvoreny obsah, a jak se vyhnout pravnim
rizikim spojenym se skrytou reklamou ¢&i porusenim autorskych prav.

Socialni sité se staly nedilnou soucasti realitniho marketingu. UZ davno neplati, Ze se
prezentace kancelafe a nabidek odehrava jen na webu &i inzertnich portalech. Stale
vétsi roli hraje osobni online prezentace samotnych makléiu - jejich pfibéhy, videa z
prohlidek, ukazky ze zakulisi prace a osobni komentafe k déni na trhu. Tento trend ma
obrovsky potencial pro budovani divéry a znacky kancelare, zaroven vSak otevira
celou fadu pravnich otazek.

V praxi Ize rozlisit interni a externi rovinu prezentace makléfd. Interni obsah - napfiklad
pfispévky ve firemnich skupinach nebo uzavienych chatech - ma pfedevsim motivaéni a
organizac¢ni funkci a slouzi ke sdileni zkuSenosti uvnitf tymu. Oproti tomu externi
obsah cili na vefejnost a ma marketingovy charakter. Pravé tato druha rovina je z
pravniho pohledu nejcitlivéjSi, protoze se snadno dostava do konfliktu s predpisy
upravujicimi reklamu, autorska prava a ochranu spotfebitele.

Podle autorského zakona je kliCové, zda makléf obsah vytvofil v ramci plnéni pracovnich
povinnosti nebo v ramci spoluprace jako OSVC. V prvnim pfipadé, pokud je
zaméstnancem, jde zpravidla o zaméstnanecké dilo, u kterého majetkova prava nalezi
zaméstnavateli. Makléf ma ale vzdy osobnostni prava, zejména pravo byt oznacen jako
autor a pravo na nedotknutelnost dila. U spolupracujicich makléfi zUstavaji prava u autora,
pokud smlouva nestanovi jinak. Z pohledu kancelare je proto zasadni, aby smlouvy
jasné resily, kdo a jak muze obsah uzivat, a to i po skon€eni spoluprace.

DalSim kliCovym aspektem je vymezeni hranice mezi osobnim projevem a reklamou.
Zakon o ochrané spotiebitele a zakon o regulaci reklamy povazuji za reklamu kazdé
sdéleni, které propaguje zboZi nebo sluzby - v nasem pfipadé realitni sluzby kancelare.
Pokud makléf na svém osobnim profilu zvefejni video z prohlidky, fotografii z firemni
akce s logem kancelafe nebo doporuceni sluzeb svého tymu, jedna se z pohledu prava o
obchodni sdéleni. Jestlize neni takovy pfispévek jako reklama oznalen, muze byt
povazovan za skrytou reklamu, tedy klamavou obchodni praktiku. Sankce pfitom
nejsou zanedbatelné - pokuty mohou dosahnout az péti miliont korun. Odpovédnost
pfitom nenese jen kancelar jako zadavatel reklamy, ale také maklér, ktery obsah vytvofil
nebo Sifil.
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Z pracovnépravniho hlediska zalezi na tom, zda makléfr (pokud je v RK zaméstnan)
jedna v ramci své pracovni napiné. Pokud ano, odpovédnost nese kancelar, zaroven
vSak makléfe stale vaze povinnost loajality podle zakoniku prace. V pfipadech, kdy
kancelar makléfe ukoluje vytvaret obsah i mimo béznou pracovni dobu, napfiklad na jeho
osobnich profilech, je vhodné tyto povinnosti upravit smluvné - véetné pravidel pro
autorska prava, odpovédnost a odménu.

V praxi se jako ucinny nastroj prevence osvédCuje Social Media Policy - interni
smérnice, ktera jasné stanovi pravidla pro vystupovani zaméstnancu a spolupracovniku
na socialnich sitich. Takovy dokument by mél definovat, jaké informace je mozné sdilet,
jak zachazet s logem a vizualni identitou kancelare, jak spravné oznacovat reklamni
obsah a jak feSit situace, kdy si makléf neni jisty, zda je pfispévek vhodny k publikaci.
SoucCasné by méla byt zajiSténa pravidelna Skoleni, aby makléfi rozuméli pravnim a
etickym aspektum své online prezentace.

Firemni influencing v realitach ma obrovsky potencial posilovat znacku, priblizovat
praci maklére vefejnosti a budovat vztah s klienty. Bez jasnych pravidel ale hrozi
spory o prava k obsahu, sankce za poruSeni reklamnich pfedpist nebo poskozeni
reputace kancelafe. Uspéch stoji na kombinaci transparentni komunikace, smluvné
osSetfenych prav a pravidelné osvéty uvnitf tymu. Pokud se podafi nastavit jasny
ramec, muze byt osobni online prezentace makléru silnym a bezpe¢nym nastrojem, ktery
pfinese kancelafi dlouhodoby uzitek.

Na co si dat pozor pfi online prezentaci maklére

1. Oznaceni reklamniho obsahu - Jakmile pfFispévek propaguje sluzby vasi
kancelare, oznacte ho jako ,,reklama‘“ nebo ,,spoluprace. Vyhnete se tak riziku
skryté reklamy a pokut.

2. Prava k obsahu - Ujasnéte si ve smlouvach, komu patfi fotky, videa a texty
vytvofené makléfem. Vyreste to i pro pfipad ukon€eni spoluprace.

3. Social Media Policy - Méjte interni smérnici s jasnymi pravidly pro vystupovani
na socialnich sitich, vCetné prace s logem, vizualni identitou a citlivymi
informacemi.

4. Povinnost loajality - Makléf musi pfi vefejnych vystoupenich jednat v zajmu
kancelare a neposkozovat jeji povést - i mimo pracovni dobu.

5. Skoleni a osvéta - Pravidelné informujte tym o pravnich, etickych a
marketingovych pravidlech online komunikace.

Kryje pri nehodé pojistka i klienta, kterého maklér veze v auté?

Realitni praxe s sebou Casto nese i roli neplaceného Soféra. Makléfi vozi klienty na
prohlidky, rozvazi smlouvy, klice, nebo fesSi posledni detaily pfed pfedanim bytu. A i kdyz
si vétSinou date pozor, abyste stihli vSechno v€as a bezpecné, nehoda se stat mize. A
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otazka, ktera pak Casto zazniva, je jednoducha: Kryje pojistka auta i uraz klienta,
kterého jsem vezl?

Dobra zprava je, Zze ve vétsiné béznych pfipadu ano, kryje. A to i v situaci, kdy jste za
volantem vy jako makléf a klient je pouze pasazér. V oCich zakona totiz klient
predstavuje tzv. tfeti osobu - neni fidi¢, neni provozovatel vozidla, a tedy se na négj
vztahuje ochrana z povinného ruceni, které musi mit kazdé vozidlo registrované v
provozu.

Povinné ruceni (oficialné pojisténi odpovédnosti z provozu vozidla podle § 6 zakona €.
168/1999 Sb.) slouzi pravé k tomu, aby pokrylo S§kody, které provozem vozidla zpUsobite
nékomu jinému - a to jak na majetku, tak na zdravi. Pokud tedy pfi nehodé klient utrpi
zranéni, ma pravo na odskodnéni. Pojistovna zpravidla uhradi nejen naklady na lécbu,
ale i bolestné, ztratu vydélku, naklady na rehabilitaci nebo pfipadné trvalé nasledky.

Dulezité je, ze tyto naroky si klient uplatiiuje pfimo u pojistovny, ktera kryje vozidlo,
jimz byl pfepravovan. A je jedno, jestli jde o vas osobni viz, firemni auto kancelafe nebo
operativni leasing. Nehraje roli ani to, jestli klient plati za svezeni, nebo ne - pokud nejde
o vydélecny komeréni pfevoz (napf. taxi), béZné svezeni klienta v ramci vasi realitni
cinnosti je pojisténim pokryto.

Samozfejmé zalezi na tom, kdo nehodu zpusobil. Pokud jste vinikem vy, pojistovna
plni z vaseho povinného ru€eni. Pokud jste naopak poSkozenym a nehodu zpusobil
nékdo jiny, klient si své naroky uplatni u pojistovny vinika. V obou pfipadech ale plati, ze
klient jako spolujezdec je chranén - vyjimky jsou pouze extrémni (napf. védoma jizda v
kradeném vozidle).

Z praktického hlediska je klicové, aby byla nehoda spravné zdokumentovana. Fotografie,
vyplnény zaznam o dopravni nehodé, vypovéd svédku - to vS§e pomuze, pokud bude
klient vymahat Skodu. V pfipadé vaznéjsi nehody, zejména pokud dojde ke zranéni, vzdy
privolejte Policii CR. Bez jejiho protokolu mize byt narok hiife prokazatelny.

A jesté jedna poznamka na zavér: klient ma sice narok na nahradu ujmy, ale vy jako
maklér byste se presto neméli spoléhat jen na povinné ruéeni. Pokud Casto vozite
klienty, maze byt rozumné zvazit i pfipojisténi sedadel, urazové pfipojisténi osob ve
vozidle nebo tfeba asistenCni sluzby, které vam v pfipadé nehody usnadni feSeni celé
situace.

Méli by ale makléfi klienty vabec vozit?

V nékterych kancelafich je zvykem nabizet klientim ,kompletni servis® - v€etné odvozu.
Zni to vstficné, ale stoji za to se na to podivat i z jiné perspektivy. Opravdu je rozumné a
profesionalni vozit zajemce osobné na prohlidku?

Za prvé - jako maklér jste po cesté vlastné ,mimo provoz‘. Nemuzete si béhem jizdy
vyfidit telefonat s jinym klientem, téZko si pfipravite ,své povidani“ pro prohlidku, a pokud
zrovna feSite vice zakazek, musite své dalSi aktivity na dobu jizdy utlumit. Navic,
telefonat s jinym klientem béhem jizdy, kdy vedle vas sedi Clovek, ktery vas vidi poprvé v
Zivoté - to nevypada dobre. Ztracite profesionalni odstup a zaroven pfichazite o prostor
pro klidnou pfipravu.
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Za druhé - zamyslete se nad tim, jak to pusobi na vaseho prodavajiciho klienta, kdyz
pfivezete ,protistranu® - tedy potencialniho kupujiciho - vlastnim autem. Pfijedou spolu,
vystoupi spolu, sméji se po cesté, plsobi to jako jeden tym. A prodavajici si muze zacit
klast otazky: "Zastupuje ten makléF mé? Nebo je s tim kupujicim néjak propojeny? Neni
to trochu jako kdyby nas pravnik pfijel na soud stejnym autem jako druha strana?"

Makléf ma v transakci svou roli. | kdyz je nestranny zprostfedkovatel, mél by si zachovat
urcity odstup a profesionalni ramec. PfiliSna familiarnost - at’ uz pfi osobnim kontaktu
nebo prave tfeba pfi spolecné jizdé - mize tuhle hranici nechténé stirat.

A za treti — nesete za klienta odpovédnost. Jakmile ho vezete autem, pfebirate nejen
riziko z odpovédnosti za jeho zdravi, ale i organizacni zodpovédnost: co kdyz ma
zpozdéni? Co kdyZz mu neni dobfe? Co kdyZz zapomene oblanku? Co kdyz si po cesté
rozmysli, Ze na prohlidku vlastné nepuljde?

Shrnuti na zavér:

Ano, zakon klienta ve vasem auté chrani. Ale vasSe prace makléfe neni byt taxikarem. Je
na misté zvazit, zda ma takové "nadstandardni" gesto opravdu smysl - a co tim mozna
mimodék signalizujete ostatnim stranam obchodu. Profesionalni maklér se pozna i podle
toho, Ze vi, kde kon¢i servis a za€ina zbytec¢né riziko.

Proc¢ realitni makléf nema (vétSinou) vozit klienta na prohlidku

V realitni praxi rozhoduji €asto drobnosti. Gesta, ktera vypadaji nevinné, ale maji
obrovsky dopad. Nejsou zakotvena v Zzadném zakoné, nefeSi se v seminafich, ani se
obvykle nedostanou do pisemné zpétné vazby klienta. A pfesto mohou rozhodnout o
tom, zda vam klient véfi - nebo ne.

Jednim z téchto gest je situace, kdy realitni maklér pfiveze na prohlidku kupujiciho ve
svém auté. Na prvni pohled mozna vstficné. Praktické. Rychlé. Jenze pod timto
jednoduchym ¢&inem se skryva hluboky psychologicky vyznam, ktery makléfi Casto
podcenuiji.

Prodavajici - tedy ten, kdo si makléfe najal, kdo s nim podepsal smlouvu a kdo mu
zaplati za odvedenou praci - v tu chvili nevidi sluzbu, ale vzkaz. A ten vzkaz zni:
»~MoZna uz nehraje$§ za mé.”

Kdo je tady klient?

To je zakladni otazka, kterou by si mél makléf klast v kazdé situaci. Kdo je klientem
kancelare? Kdo nam dal divéru? Kdo nam zaplati? Kdo o¢ekava nasi loajalitu?

Ve vétSiné pfipadu je odpovéd jednoducha: prodavajici. Ten, kdo nam svéfil svou
nemovitost, kdo podepsal zprostfedkovatelskou smlouvu, kdo spoléha na naSe rady,
podporu a zastupovani. Kupujici neni klient. Je to zajemce. Je to nékdo, kdo si pfiSel
vybrat zboZzi z vylohy. A ackoli se k nému chovame korektné, slusné a profesionalné,
neni to ten, komu slouzime.
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A pravé proto je jizda s kupujicim v jednom auté tak neStastnym signalem. Neni to
poruseni smlouvy. Neni to porudeni zakona. Ale je to poruseni o¢ekavani, které s vami
prodavajici mél.

Loajalita se neukazuje slovy, ale gesty

Z pohledu psychologie diavéry nerozhoduji fakta, ale viemy. To, co klient vidi, ma
mnohem silnéjsi ucinek nez to, co mu feknete. A pokud vas prodavajici uvidi, jak
vystupujete z auta spolecné s kupujicim - at' uz Slo o nevinny odvoz z nadrazi, nebo o
snahu pomoci - vnima to jako obraz. A ten obraz ma silnou vypovédni hodnotu: ,Pfijeli
spolu.” Tedy: ,Jsou jeden tym.*

To je okamzik, kdy se mezi vami a klientem muze tiSe néco zlomit.

Nefekne vam to. Mozna se i usmeéje, potfese rukou. Ale v hlavé se zacne formovat
myslenka, ktera dfiv nebyla pfitomna:

»,INejsem si jisty, na Ci strané ten maklér vliastné stoji.“

A pak pfijde ta véta

Po nékolika prohlidkach, které nevedly k prodeji, makléf zavola klientovi a oznami:
,Musime s cenou trochu dol(.“ Jindy zase: ,Zajemce nabidl XY, vic z néj nedostaneme.”
V jiné situaci zazni: ,Kdyz ted nezlevnime, zajemce pujde jinam.*

Z pohledu maklére jde o pragmatické, realistické rady.

Z pohledu prodavajiciho je to ale potvrzeni vSeho, co uz si potichu zaCal myslet.
LAha. Domluvili se po cesté. Prijeli spolu a mné ted’ serviruji vysledek.

A i kdyZz to neni pravda, ten vnitfni pocit je dostateCné silny na to, aby klient ztratil
davéru. A s divérou pada i ochota naslouchat radam, respektovat strategii nebo dodrzet
spolupraci.

Profesni paralela: makléf jako advokat

Je to podobné, jako kdybyste Sli k soudu - a vas pravnik dorazil v jednom auté s
protistranou. Nezalezi na tom, co se cestou délo. Nezalezi na tom, ze se tfeba vibec
nebavili. Ten obraz je silnéjSi nez vSechna vysvétleni. A ted si pfedstavte, Ze ten
pravnik béhem jednani navrhne smir nebo Ustupek. Co si pomyslite? ,Mozna to mél
vymySlené uz pfedem. MozZna vic haji jejich zajmy nez moje.” Pravnici proto nikdy
nesdileji dopravu s protistranou. Je to nepfipustné.

V realitach ale makléfi nékdy na tuhle jemnou psychologii zapominaji.
Mozna i proto, Ze chtéji byt vstficni, mili, lidsti.

Jenze vstficnost, ktera podryva loajalitu, uz neni sluzba - ale slabost.

Klient citi ztratu, i kdyz o ni nemluvi

NejvétSi riziko v této situaci neni otevieny konflikt, ale tichy ustup klienta.
Ten vam to nefekne. Ale prfestane vam volat. Pfestane s vami konzultovat dalSi kroky.
Zacne se radit jinde. Nebo prestane spolupracovat uplné. A vy nebudete védét proc.
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Mozna bude davod hledat jinde: v cené, v trhu, v konkurenci. Ale koren problému je
jinde. V tom, Ze jste nedodrzeli tichou smlouvu loajality, kterou s vami klient mél.

MakléF ma byt nestranny v komunikaci, ale loajalni v zastupovani. A loajalita neni jen o
tom, co fikame. Je i 0 tom, s kym pfrijedeme.

Zaver

Realitni maklér je most mezi dvéma svéty. Ale most, ktery ma oporu hlavné na jedné
strané - u klienta, ktery ho najal. VSechno, co déla, by mélo tuto oporu potvrzovat.
Chovani, slova, ale i neverbalni gesta. A jednim z nejsilnéjSich gest je zplsob, jak
prichazime na scénu.

Zda pfijJdeme s respektem k obéma stranam, nebo po boku jedné z nich.

At uz to znamena pockat pfed domem, pfijet zvlast nebo nechat zajemce pfijet po vlastni
ose - stoji to za to. Protoze duvéru nelze vynutit. Ale lze ji velmi snadno ztratit. A
makléf, ktery ztratil divéru svého klienta, uz neni zprostredkovatel. Jen nékdo, kdo
tam byl.

Interni smérnice realitni kancelare: Preprava klientd makléfri

V praxi makléfi ¢asto nabizi klientim - zejména kupujicim - svezeni na prohlidku nebo
zpét. Na prvni pohled jde o projev vstficnosti a dobré péce, ale ve skuteCnosti tim maklér
vstupuje na uzemi, kde se prolinda odpovédnost, pojisSténi a profesni etika. Kazda
preprava klienta je totiz z pravniho hlediska spojena s konkrétnimi riziky - od dopravni
nehody, pfes pojistna plnéni, az po to, jak takové gesto mohou vnimat ostatni strany
obchodu.

Tato smérnice, jejiz obdobu mnohé realitni kancelafi maji, neni jen dalSi ,,zbyteény
papir“, ale nastroj, ktery ma makléfim pomoci uvédomit si vSechny konsekvence a
mozné dusledky tohoto zdanlivé neformalniho gesta. Jejim cilem je predejit
nejasnostem, nerovnym podminkam a zbyte€nym rizikiim - a proto jasné stanovuje, kdy
a za jakych podminek je preprava klienta pfipustna.

Platnost smérnice: od [datum]
Viydava: vedeni realitni kancelare [Nazev RK]
Tyka se: vSech maklért a spolupracovniki RK

1. Uvodni ustanoveni

Tato smérnice upravuje pravidla, za jakych je vhodné a pripustné pfepravovat klienty
(zajemce, prodavajici i jiné osoby) v ramci vykonu realitni ¢innosti sluzebnim nebo
soukromym vozidlem maklére.

Cilem smérnice je:

e minimalizovat pravni a pojistna rizika,
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zachovat profesionalni ramec jednani,

zajistit rovny a davéryhodny pristup vuci vSem stranam realitniho obchodu.

2. Obecné pravidlo

Preprava klientt neni standardni soucasti realitni sluzby a neméla by byt makléri bézné
nabizena. KazZda situace, kdy maklér nékoho sveze, je vyjimecna a musi byt posouzena
s ohledem na nize uvedena kritéria.

3. Kdy je mozné klienta vyjimeéné prepravit?

Maklér muze vyjimeéné nabidnout pfepravu klientovi pouze tehdy, pokud:

jde o situaci, kdy klient nema realnou mozZnost se na misto dostavit jinak (napfr.
mimopraZzsky klient bez auta),

klient o pfevoz vyslovné pozada a makler uzna, Ze je to vzhledem ke konkrétni
situaci vhodné,

nedochazi tim ke stretu zajmd (napr. makléf neveze kupujiciho na prohlidku
prodavajicimu, kterého zastupuje),

je zachovana distojnost a profesionalni odstup, a cesta neohroZuje duvéru jiné
strany v nestrannost maklére.

4. Rizika a omezeni

Maklér si je védom nasledujicich rizik:

Pravni odpovédnost: klient jako spolujezdec je kryt z povinného rucCeni, ale v
pfipadé nehody nese odpovednost provozovatel vozidla. Neodborné jednani
(napf. absence pojisténi) muze poskodit jak klienta, tak kancelar.

Komunika¢ni omezeni: béhem jizdy nemuzZe maklér vyfizovat jiné hovory ani
pracovat s duvérnymi daty.

Eticky stret: spoleCny pfijezd s jednou stranou muze naruSit duvéru druhé strany v
nestrannost a profesionalitu maklére.

Reputacni dopad: pfehnana vstricnost miaze byt vnimana jako neprofesionalni
nebo neeticka, zejména pri vyznamnych nebo konfliktnich transakcich.

5. Doporuéeny postup

Makler by mél klientovi primarné doporucit vlastni dopravu nebo pomoci s navigaci
a parkovanim.

Pokud maklér presto klienta sveze, mél by klient doprfedu védét, Ze jde o
vyjimecny vstricny krok, nikoli béznou sluzbu.

V pripadé, Ze maklér zastupuje jednu stranu, neni vhodné svazet protistranu na
misto jednani - vyjimky Ize konzultovat s vedenim.

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 15 (celkem 18) www.gaudens.cz



e Makler by mél mit vozidlo v fadném technickém stavu a platné povinné ruceni;
doporucuje se také trazové pripojisténi osob ve vozidle.

e Pokud dojde pfi prepravé ke Skodni udalosti (napf. nehodé), makléf neprodlené
informuje vedeni kancelare.

6. Zavérecna ustanoveni

Makler neni povinen klienty prepravovat a klient na pfepravu nema pravni narok.
Smérnice slouzi k ochrané jak klienta, tak samotného makléfe a dobrého jména
kancelare.

Nerespektovani smérnice mizZe byt posuzovano jako poruSeni profesnich zasad nebo
internich pravidel kancelare.

V' pripadé nejasnosti nebo vyjimecnych situaci doporuCujeme kontaktovat vedeni
kancelare predem.

V ...dne ...

Realitni kancelar

NOVINKA - eBook 54 (+1) zamysleni, které vam oteviou o€i

V realitach nestaci jen umét mluvit. Rozhoduje to, éemu rozumite -
sobé, klientim a emocim, které nejsou vidét, ale urcuji vysledek
jednani. Tento eBook neni o ,tricich, jak ziskat zakazku®. Je o tom,
co skute¢né buduje divéru - a o tom, jestli si véfite vy sami.

Najdete v ném 54 realnych situaci z terénu, kazdou doplnénou o
psychologicky komentar. Ctivy a pfimy styl bez motivaéni omacky,
ale s konkrétni cestou, jak zlepsSit své vyjednavani, vliv a
. psychologickou pfipravenost. Na 64 stranach ziskate navod, jak
el  Cist mezi radky - a jak vyuzit jemné signaly, které rozhoduji o tom,
zda klient nakonec fekne své ano.

Material je k dispozici na www.gaudens.cz/54-zamysleni.

P.S. Jedna z nej¢astéjSich chyb, které v realitni profesi vidime, je podcenéni vlastni
hodnoty. Ne v provizi - tu si makléfi vétSinou uméji obhaijit. Ale v okamziku, kdy nejde o
zakazku, ale o konzultaci. Navrh postupu. Odhad ceny. Pomoc s rozhodovanim.
Najednou maji pocit, Ze ,se to nepocita“ a Ze si 0 odmeénu fict nemohou. JenzZe pravé v

s v

téchto chvilich klient nejvic vnima, jak si vazite svého €asu a odbornosti.

Ochutnavka z eBooku nize:
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Hodinova sazba maklére - a pro¢ si o ni fict bez omluv

Jedna z nejCastéjSich chyb, které v realitni profesi vidime, je podcenéni vliastni hodnoty.
Ne v provizi - tu si makléfi vétSinou uméji obhajit. Ale v okamziku, kdy nejde o zakazku,
ale o konzultaci. Navrh postupu. Odhad ceny. Pomoc s rozhodovanim. Najednou
zazniva véta: ,To je v pohodé, to je jen tak...“ A tim vSechno zacina.

Makléfi si Casto fikaji o 500 nebo 1.000 K& za hodinovou konzultaci (tolik si ale za hodinu
vydéla b&zny holi¢) - protoze si mysli, Zze si o vic Fict nemtizou. Ze to klient nezaplati.
Ze to prehani. Ale premyslejte: kolik stoji hodina prace advokata ve vasem mésté?
Dva a pul tisice? Tfi? Pét? Plus DPH samoziejmé.

A ted se podivejte na realné transakce.

Pravnik pfipravi smlouvy, uschovu, navrh na vklad - a za to si vezme 12.000 K¢. Vy cely
obchod pfipravite, vyjednate, odpracujete, prinesete klientovi do zivota 3 miliony - a
mate problém fict si 0 1.500 K& za dvé hodiny prace?

Tohle neni skromnost. To je profesni nejistota.

Realitni makléf neni nékdo, kdo ,jen néco domlouva®. Je to strategicky privodce
jednoho z nejvétSich zivotnich rozhodnuti. A pfesto €asto makléfi funguji jako poradci
zdarma. Zpracuji srovnavaci analyzu trzni ceny, navrhnou cenu, zmapuiji lokalitu, poradi
s pravnimi nebo danovymi konsekvencemi - a na konci feknou ,to je v pohodég, ozvéte
se, kdyz budete chtit spolupracovat®.

Tim poskytuji hodnotu - ale nevysilaji hodnotu sebe.

Nejde o to, ze by kazdy klient mél hned néco platit. Jde o to, Ze pokud nevyzarujete
profesni jistotu, ktera si vazi vlastniho €asu, klient ji také nevnima. A pokud citi, Ze
vas Cas je levny - zaCne zpochybnovat i cenu vasi provize.

Je naprosto v poradku fict: ,Rad vam pfipravim podrobnou srovnavaci analyzu trzni
ceny, moznosti prodeje, navrh strategie. Je to zhruba dvouhodinova konzultace,
standardné za to uctuji 7.000 K¢ plus DPH. Pokud se pak rozhodnete pro spolupraci se
mnou, tuto ¢astku samoziejmé odectu z provize. Ale pokud si zatim nejste jisty, jestli
pujdeme spoleénou cestou, je fér, abych byl za svij ¢as zaplacen.”

Tohle neni tvrdost. Neni to arogance. Je to profesionalita. A klient ji vnima. Ne skrze
cenik, ale skrze vas postoj.

Kdyz si nevazite svého Casu, zaCnete ho rozdavat. A kdyz ho rozdavate pfilis, ztracite
energii na obchody, které maji skuteény potencial. Za€nete vyhorivat. Ne proto, Ze mate
moc prace - ale proto, Ze vas za ni nikdo neoceriuje. A to je zaCatek tiché frustrace, ktera
postupné rozklada chut do prace.

Polozte si par jednoduchych otazek:
e Jaka je moje hodinova sazba? Odpovida tomu, co klientim pfinasim?

e Kdy naposledy jsem poskytl odbornou konzultaci zadarmo - a pro¢?
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¢ Jak by se zménilo vnimani moji prace, kdybych si za svij €as férové rekl?
e Jaky krok muzu udélat, abych posilil vlastni profesni sebevédomi?

Nejde o penize. Jde o respekt. K sobé. K profesi. K ¢asu. A pravé ten za€ina u vas.

Kalendar nejblizSich realitnich a manazerskych kurzt

Letni naborova akademie: 1240 zpUsob(, jak ziskavat zakazky znovu a znowvu - s jistotou,
Praha 27.8, Brno 28.8. www.gaudens.cz/1240-workshop

AML zakon v realitach, Praha 8.9., Brno 11.9., Praha 18.9.  www.gaudens.cz/aml-seminar

Realitni akademie, tfidenni kurz - nabor nemovitosti a budovani referenéniho byznysu, prodej
a koncepty prodej, prodejni techniky, Brno 23-25.9. www.gaudens.cz/akademie

Nova pravidla DPH u nemovitosti, Praha 1.10., Brno 2.10. www.gaudens.cz/dph-nemo

Realitni akademie, tfidenni kurz - nabor nemovitosti a budovani referenéniho byznysu, prodej
a koncepty prodej, prodejni techniky, Praha 6.-8.10. www.gaudens.cz/akademie

Uméla inteligence v realitni praxi, jednodenni kurz - pokrocilé strategie a automatizace
pro zkusené (s Al) makléfe, Praha 9.10. www.gaudens.cz/Al-pokrocili

Uméla inteligence v praxi maklére a RK, dvoudenni kurz pro realitni makléfe, ktefi se
s moznostmi Al teprve seznamuiji, Praha 14.10. a 21.10.  www.gaudens.cz/Al-makler

Hypotéky v realitni praxi, Praha 15.10. www.gaudens.cz/hypoteky-rk

Manazerska akademie - Ctyfdenni komplexni kurz pro majitele realitnich kancelafi a
manazery realitnich tymu, Praha 22.-23.10. a 5.-6.11. www.gaudens.cz/manazerRK

vaw s

Jak resit nejCastéjsi problémy se stavbami a dokumentaci pri prodeji nemovitosti,
Praha 11.11., Brno 12.11. www.gaudens.cz/nsz-legalizace

Pro pozZadavky na individualni kurzy nebo konzultace nas kontaktujte na info@gaudens.cz.

Tento REALITNI FLASH je zpracovan v souladu s pravnimi predpisy, soudnimi a spravnimi rozhodnutimi a
vefejné znamymi nazory odborné pravni vefejnosti, platnymi ke dni uverejnéni daného dilu. Obsah materialu
je odbornym pravnim nazorem autor( a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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