REALITNI FLASH
srpen 2026

Al Act: Kdy musite priznat, ze obsah tvorila uméla inteligence

Uméla inteligence se béhem poslednich let stala béznou soucasti realitni prace. Makléfi
ji pouzivaji pfi pfipravé textu, upravach fotografii, tvorbé vizualizaci, videi nebo pfi
komunikaci s klienty.

Od 2. srpna 2026 se zacala uplatiovat dalSi vyznamna Cast evropského nafizeni o
umeélé inteligenci - Al Actu, konkrétné pravidla transparentnosti podle ¢lanku 50. Jejich
zakladni princip je jednoduchy: ¢lovék by meél v uréitych situacich poznat, ze
komunikuje s umélou inteligenci nebo ze obsah, ktery sleduje, byl vytvoren ¢i
vyznamné upraven pomoci Al.

Na prvni pohled by se mohlo zdat, Ze od této chvile musi byt kazdy text napsany pomoci
ChatGPT nebo kazdy obrazek upraveny pomoci Al oznacen jako ,Al generated®. Tak to
ale neni.

Ne kazdy Al obsah musi byt oznacen

Napfiklad i Ceskéd asociace umélé inteligence upozorfiuje, Ze tvrzeni ,veSkery Al
generovany obsah se musi oznaCovat® je nespravné. Z pohledu uzivatele Al se povinnost
viditelného oznaceni tyka predevSim deepfakil a nékterych textl tykajicich se
zalezitosti vefejného zajmu.

Pro maklére je dulezité predevsim to, ze bézny realitni inzerat, marketingovy text nebo
stylisticky upraveny e-mail neni jen kvtli pouziti Al automaticky obsahem, ktery musi
byt ozna€¢en. Rozhoduijici je spiSe otazka, zda mize vysledny obsah u Clovéka vyvolat
mylny dojem, Ze sleduje skutecnost.

Co je deepfake

Deepfake neni pouze faleSné video znamého politika nebo celebrity. Podle Al Actu maze
jit o obrazovy, zvukovy nebo video obsah vytvofeny €&i upraveny pomoci Al, ktery se
podoba existujici osobé, objektu, mistu nebo udalosti a mohl by ¢lovéku nepravdivé
pfipadat jako autenticky nebo pravdivy.

A pravé tady se Al Act velmi konkrétné dotyka realit.

Pokud napfiklad Al vytvofi realistickou fotografii domu po rekonstrukci, pfida nabytek do
prazdného bytu, zméni vyhled z okna nebo vytvofi video prostoru, ktery ve skuteCnosti
takto nevypada, muze byt nutné klienta jasné informovat, Ze sleduje Al vytvoreny Ci
upraveny obsah.

Nejde tedy primarné o to, zda byla pouzita Al. Jde o to, zda by jeji vystup mohl byt
zaméneén za skute¢nost.
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Jak ma byt Al obsah oznacen

Pokud uz obsah pod povinnost oznaCeni spada, informace nema byt schovana nékde v
obchodnich podminkach nebo metadatech. Oznaéeni ma byt jasné, rozliSitelné a
viditelné pri prvnim kontaktu s obsahem. V praxi |ze pouzit napfiklad oznaceni typu
,»Al generated”, ,,Al modified“ nebo srozumitelnou ¢eskou formulaci typu ,,Vizualizace
vytvorena pomoci Al“.

A co ChatGPT a bézné texty?

Také zde plati, ze Al Act nezavadi obecnou povinnost oznaCovat kazdy text, pfi jehoz
pfipravé byla vyuzita uméla inteligence. Pokud makléf necha Al opravit gramatiku,
stylistiku nebo mu pom(ze pfipravit popis nemovitosti, nemusi jen z tohoto diivodu
klientovi oznamovat, ze text vznikal s pomoci Al. To ovSem neznamena, Zze se mUlze
na Al slepé spolehnout. Za spravnost vysledného obsahu odpovida ¢lovék. Pokud Al
do inzeratu doplIni chybnou informaci a maklér ji bez kontroly zvefejni, odpovédnosti jej
pouziti Al nezbavuje.

Chatbot musi fict, Ze je chatbot

DalSi oblasti je pfima komunikace Clovéka s Al. Pokud realitni kancelafr pouziva chatbot
nebo virtualniho asistenta, klient musi védét, Ze komunikuje s umélou inteligenci, pokud
to neni z okolnosti zfejmé. Klient nema byt ponechan v domnéni, ze si piSe se
skuteénym maklérem, pokud ve skuteénosti komunikuje s Al.

Nejde o zakaz Al. Jde o transparentnost

Smyslem novych pravidel neni pouzivani umélé inteligence omezit nebo zakazat. Jde
pfedevSim o to, aby lidé nebyli klamani a aby poznali, kdy sleduji synteticky nebo
vyrazné upraveny obsah.

Pro realitni praxi je to mimofadné dulezité. Klient se pfi rozhodovani spoléha na
fotografie, videa, texty a dalSi informace, které mu makléf poskytuje. Uméla inteligence
muze byt skvélym pracovnim nastrojem. Neméla by se ale stat nastrojem, ktery
klientovi vytvafi jiny obraz reality, nez jaka skutecné je.

V nasledujicim ¢lanku si proto ukazeme na konkrétnich pfikladech z realitni praxe, kdy je
pouziti Al béZnou soucasti prace makléfe a kdy uz musi byt klient vyslovné upozornén,
Ze sleduje Al vytvofeny nebo upraveny obsah.

Al Act? Nejde jen o fotografie, Al zasahuje témér do celé prace maklére

Kdyz se mezi realitnimi makléfi zacne mluvit o Al Actu a povinnosti oznaCovat obsah
vytvofeny umélou inteligenci, vétSiné lidi pravdépodobné jako prvni naskoci fotografie.
Virtualni staging, odstranéni nabytku, vizualizace rekonstrukce, zména zahrady nebo
obrazek domu, ktery na prazdném pozemku ve skuteCnosti vibec nestoji. Je to
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pochopitelné. Pravé u fotografii je totiz rozdil mezi realitou a vystupem umélé inteligence
nejlépe vidét.

JenzZe Al uz davno neni pouze nastrojem na vytvareni obrazka. Maklér ji mize pouzivat pfi
psani inzeratu, pfipravé odpovédi klientovi, hledani informaci, analyze podkladu, tvorbé
prezentace, popisu lokality, pfipravé pfispévku na socialni sité, upravé fotografii, tvorbé
videa, virtualnim stagingu nebo tfeba jako chatbota na webovych strankach realitni
kancelafe. Mize mu opravit gramatiku, pFfeformulovat nepovedenou vétu, navrhnout
strukturu e-mailu nebo pomoci pfipravit seznam otazek pro schizku s klientem.

Al Act proto neni jen o obrazcich. Tyka se zpusobu, jakym umélou inteligenci
pouzivame a jak jeji vystupy predkladame ostatnim.

SoucCasné ale neni divod propadat predstavé, Zze od 2. srpna 2026 musi maklér ke
kazdému druhému e-mailu pfipojovat upozornéni ,Pozor, pfi psani tohoto textu byla
pouzita uméla inteligence®. Pravidla transparentnosti podle ¢lanku 50 Al Actu se soustfedi
predevsSim na situace, kdy Clovék komunikuje pfimo s Al nebo kdy by Al vytvofeny Ci
upraveny obsah mohl byt zaménén za autentickou realitu. Evropska komise vyslovné
uvadi, Zze smyslem pravidel je omezit klamani a manipulaci a posilit divéru v pouzivani Al.

A pravé toto je nejlepSi zplUsob, jak nova pravidla pochopit.

Nejde o boj proti Al. Jde pfedevSim o transparentnost, odpovédnost a duvéru.

Al jako dalSi pracovni nastroj maklére

KdyZz makléF potiebuje zjistit ur€itou informaci, také klientovi nevysvétluje, jestli ji nadel v
odborné knize, v komentafi k zakonu, na internetu nebo ve svych poznamkach ze
Skoleni. Klienta zajima pfedevSim to, zda informace, kterou od svého makléfe dostane,
je spravna.

S umélou inteligenci je to v mnoha béznych situacich podobné.
Pfedstavme si, Ze makléf napise:

,Prodam byt 3+1 v centru Prahy v Dusni ulici. Je to pékna lokalita, vSude je to blizko. Byt
je pred rekonstrukci, takze si to udélate podle sebe.”

Pak text viozi do Al a pozada ji, aby jej stylisticky a gramaticky upravila, I1épe
strukturovala a pomohla mu vysvétlit vyhody lokality. Vysledkem muize byt podstatné
profesionalngjsi nabidka.

Musi pod ni makléf napsat: ,Tento inzerat mi pomohl napsat ChatGPT*?

Ne. Samotné pouziti Al pri pripravé bézného marketingového textu nezaklada
obecnou povinnost takovou skute¢nost klientovi oznamovat. Prakticky privodce
Ceské asociace umélé inteligence uvadi mezi texty, které se z tohoto divodu viditelné
neoznacuji, napfiklad reklamni slogan nebo Al vytvofeny popis produktu. Specificky
rezim Al texti se tyka zejména publikaci urCenych k informovani vefejnosti o
zalezitostech vefejného zajmu; i zde navic hraje vyznamnou roli lidska kontrola a
odpovédnost.
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Stejnou logiku muzeme pouzit napfiklad u nastroje pro tvorbu popisu lokality. Maklér
zada adresu nemovitosti do Al nastroje Popis lokality www.gaudens.cz/popis-lokality,
ziska podklady pro profesionalni prezentaci okoli nemovitosti, vysledek zkontroluje, udaje
OVEéfri a teprve potom je pouzije v nabidce.

Jak je klient posSkozen tim, ze makléri pFi pripravé kvalitnéjsiho textu pomohla
uméla inteligence? Nijak. Rozhoduijici je, zda informace odpovidaji skutec¢nosti a
zda za né maklér prevezme odpovédnost.

Al tedy muze pfipravovat. Mlze navrhovat. MGze hledat souvislosti. Mize formulovat.
Muze opravovat. Ale posledni slovo musi mit Elovék.

1. Prazdny pokoj - virtualni staging

PRED (skuteény stav) PO (Al tprava)

Al doplnila nabytek a dekorace. Jde o realistickou vizualizaci, kterd neukazuje skute¢ny stav nemovitosti.
Tento obsah je nutné jasné oznadit.

Prazdny pokoj se béhem nékolika sekund proméni v krasny obyvak

Virtualni staging je fantasticky nastroj. Klient si diky nému dokaze pfedstavit, jak by mohl
prazdny prostor jednou vypadat. Pravé tady ale za€ina byt dulezita transparentnost.

Pokud zajemce vidi realistickou fotografii krasné zafizeného obyvaciho pokoje, ma mit
moznost poznat, Zze nabytek ve skute¢nosti v mistnosti neni a ze sleduje vizualizaci.

Vv s

nékolika sekund proménit v moderni interiér. To je pro marketing nemovitosti skvélé.
Zajemce si najednou dokaze predstavit potencial prostoru, ktery by ze soucCasné
fotografie mozna vubec nevidél.

Ale potencial neni skute€nost.
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existuje a co je pouze vytvorena predstava budouciho stavu.

Definice deepfaku podle Al Actu se totiz neomezuje pouze na faleSna videa znamych
osobnosti. Muze jit o Al vytvofeny nebo upraveny obrazovy, zvukovy ¢&i video obsah
pripominajici existujici osoby, ale také objekty, mista, subjekty nebo udalosti, pokud
by mohl ¢lovéku nepravdivé pfipadat jako autenticky nebo pravdivy.

A nemovitost je objekt. Byt je misto. DUm je objekt. Pro realitni praxi je to podstatna informace.

2. Uprava svétla a expozice - stejné, jen prirozenéjsi

PRED (skuteény stav) PO (Al tprava)

i

sk
i

Al pouze upravila svétlo a expozici. Obsah mistnosti ani jeji dispozice se nezménily.
Takova Uprava neni deepfakem, oznaceni obvykle neni povinné.

PRED a PO: nékdy je rozdil pouze v kvalité

Dobfe je to vidét na jednoduchém pfikladu upravy fotografie. Mame tmavou fotografii pokoje
a pomoci Al upravime expozici, vyvazeni svétla nebo technickou kvalitu snimku. Pokoj
zlistane stejny. Okno zUstane stejné. Radiator zUstane stejny. Vyhled zlstane stejny.

Al pouze pomohla fotografii zpracovat Iépe.

Privodce vytvofeny Asociaci Al uvadi obdobny pfiklad u zvukového obsahu: pokud Al
pouze upravi technické parametry, jako jsou hlasitost, Sum nebo komprese, aniz by
zménila samotny obsah, typicky nejde o deepfake. Také Evropska komise rozliSuje mezi
syntetickym obsahem a asistivnimi standardnimi upravami, které podstatné neméni vstup
ani jeho vyznam.

Uplné jina situace nastane, kdyZ Al do prazdného pokoje pfida nabytek a vysledny
snimek zacne vypadat jako fotografie skute¢né zafizeného bytu.
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3. Rekonstrukce - vizualizace budouci podoby

PRED (skuteény stav) PO (Al uprava - vizualizace)

Al vytvorila vizualizaci budouci rekonstrukce. Jde o moznou podobu interiéru,
ktera jesté neexistuje. Takovy obsah je nutné jasné oznacit jako vizualizaci vytvorenou Al.

4. Zména reality - vyhled a okna

PRED (skuteény stav) PO (Al Gprava)

Al zménila samotnou nemovitost - velikost okna a vyhled.
To uz neni pouha Uprava fotografie, ale zména reality, kterd mlze zdsadné ovlivnit rozhodovani klienta.
Takovy obsah musi byt jasné oznaéen.
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Kdyz Al nevylepSuje fotografii, ale méni nemovitost

Jesté zfetelnéjSi hranici ukazuje dalSi pfiklad. Na skute¢né fotografii ma pokoj obyCejné
okno a vyhled na proté&jsi dim. Al vytvofi velkou prosklenou sténu a za ni krasnou
zelenou krajinu.

Tady uz neni pfilis o ¢em diskutovat. Al nevylepSila fotografii. Al zménila realitu.

A pravé takovy zasah maze mit pfimy vliv na rozhodovani zajemce. Vyhled z okna maze
byt jednim z dlvodu, pro¢ se do nemovitosti zamiluje. Velikost oken mize ovlivhovat
jeho predstavu o svételnosti mistnosti. Terasa, ktera neexistuje, muze ovlivnit jeho
pfedstavu o hodnoté domu.

Tady uz transparentnost neni jen pravni povinnosti. Je elementarni profesni etikou.

Privodce Asociace Al pouziva podobnou logiku u produktové fotografie: pokud Al vytvori
pouze nové prostiedi a samotny produkt odpovida realité, typicky o deepfake nejde.
Pokud ale zméni vlastnosti samotného vyrobku tak, Ze vypada lépe nez ve skuteCnosti,
situace muaze byt jina. A bez ohledu na Al stale plati obecna pravidla ochrany spotfebitele
- prezentace nesmi vytvaret nespravnou predstavu o tom, co ¢lovék kupuje.

U nemovitosti bychom méli premyslet uplné stejné.

5. Exteriér domu a zahrada - pred a po rekonstrukci

PRED (skuteény stav) PO (Al uprava - vizualizace)

Al vytvorila vizualizaci domu po rekonstrukci a soucasné zasadné zmeénila podobu zahrady.
Vysledny obrazek nezobrazuje soucasny stav nemovitosti, ale jeji moznou budouci podobu.
Takovy obsah je nutné jasné oznacit jako vizualizaci vytvorenou nebo upravenou pomoci Al.

Vizualizace nesmi vytvaret dojem, Ze zobrazené stavebni Upravy lze skutecné provést,
pokud to makléf nema ovéreno.
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6. Pozemek - pred a po (vizualizace mozného vyuziti)

PRED (skuteény stav) PO (Al uprava - vizualizace)

6 Al vytvorila na skute¢ném pozemku diim a upravenou zahradu, které ve skutecnosti neexistuji.
Jde o realistickou vizualizaci mozného budouciho vyuziti pozemku, kterou by zajemce mohl povazovat
za skutecny stav nebo realné pripraveny projekt.
Takovy obsah je nutné jasné oznacit jako vizualizaci vytvofenou pomoci Al.

i'i Vizualizace navic nesmi vytvaret dojem, Ze zobrazeny dim Ize na pozemku skute¢né postavit,
pokud to makléf nema ovéreno.

Dum po rekonstrukci, ktery jesté neexistuje

Podobné muzeme pomoci Al vzit fotografii star§iho rodinného domu a béhem nékolika
sekund vytvofit jeho nadhernou podobu po rekonstrukci. Nova fasada, okna, vstup,
osvétleni, dokonale stfizeny travnik, hortenzie kolem domu.

Najednou vypada dim tak dobfe, ze by ho mozna chtél koupit i sou¢asny majitel. A to je v
poradku. Vizualizace potencialu nemovitosti miize byt velmi dobrym marketingovym
nastrojem. Musi ale byt jasné, Ze klient sleduje vizualizaci.

Navic je zde jeSté jeden problém, ktery uz neni pouze otazkou Al Actu. Pokud Al
napfiklad zméni velikost oken, pfistavi ¢ast domu, vytvori terasu nebo zasadné zméni
stavebni feSeni, nesmi makléf automaticky vytvaret dojem, Ze takovou rekonstrukci Ize
skuteCné provest.

Stejny problém vznika u stavebniho pozemku.

Na jedné fotografii vidime zarostlou parcelu. Na druhé nadherny rodinny dum,
pfijezdovou cestu, terasu a upravenou zahradu. Al béhem nékolika sekund prodala sen.

Jenze lze pravé takovy diim na pozemku opravdu postavit?
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To uz neni otazka pro generator obrazkd.

Makléf musi znat nebo ovéfit uzemné planovaci podminky, charakter pozemku, jeho
limity a dalSi relevantni skuteCnosti.

Al mlze pomoci klientovi predstavit si budoucnost. Nesmi mu ale vytvorit budoucnost,
kterou pravni nebo fakticky stav nemovitosti vilbec neumoznuje.

7. Maklér ve videu - skutecny clovék, nebo Al avatar?

PRED (skuteé&né video) PO (Al avatar)

» ) 0:18/1:45

Al mlze vytvorit realistické video maklére, aniz by makléf pred kamerou skutecné stal.

Al vygeneruje jeho obraz, pohyb rtl i hlas.

Divak mlze takovy obsah povazovat za autenticky zaznam. Proto musi byt zietelné informovan,
ze sleduje obsah vytvoieny nebo upraveny pomoci Al.

Video posouva problém jesté dal
U videa mlze byt rozdil jesté méné rozeznatelny.

Makléf uz dnes nemusi stat pfed kamerou pokazdé, kdyz chce natolit nové video. Al
mulze vytvorit jeho avatara, napodobit jeho hlas, synchronizovat pohyb rtd a nechat jej
prednaset text, ktery ¢lovék nikdy pfed kamerou nefekl.

Technologicky fascinujici.
Pravné a eticky uz podstatné zajimavéjsi.

Pokud klient sleduje realistické video konkrétniho makléfe a opravnéné se domniva, ze
sleduje skuteCny zaznam tohoto Clovéka, pfestoZze jde o synteticky vytvofené video,
pravé na takovou situaci pravidla pro deepfaky mifi velmi pfimo. Asociace Al uvadi
jako typicky deepfake video pfipominajici existujici osobu, které muze puUsobit jako
skutecny televizni zaznam.
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8. Videoprohlidka - skutecna vs. Al vytvorena

PRED (skuteéna videoprohlidka) PO (Al vytvoiena videoprohlidka)

> o 0:12/1:30 » o) 0:12/1:30

Al dokaZze vytvorit videoprohlidku, ktera plsobi jako autenticky zaznam.
Ve skutecnosti ale mlze jit o prostor, ktery byl kompletné upraven, zrekonstruovan nebo i nové vytvoren.
Divak ma vzdy védét, zda sleduje realny zaznam, nebo obsah vytvoireny pomoci Al.

Stejnou pozornost si zaslouzi Al vytvofena videoprohlidka nemovitosti. Pokud divak
virtualné prochazi bytem, ktery vypada jako hotovy, vybaveny a zrekonstruovany prostor,
prestoze ve skute€nosti takto nevypada, musi mit moznost pochopit, co sleduje.

Cim dokonalejsi Al bude, tim méné budeme moci spoléhat na to, ze ,to prece
kazdy pozna“.

A ted pfichazi na scénu maklér
Al samoziejmé nemusi upravovat pouze nemovitosti. MUze upravit i samotného maklére.

Mame fotografii makléfky pofizenou v pondéli rano mobilem u bilé zdi. Vyraz fika
pfiblizné: ,Prosim, dnes na mé nemluvte.“ Al upravi svétlo, vlasy, plet, obleCeni, pozadi a
mozna i usmév. Za chvili pfed nami stoji profesionalni obchodnice, ktera vypada, Ze
pravé prodala penthouse za sedmdesat miliont a jesté stihla obéd. :-)

| tady bychom méli premyslet o hranici.

BéZna retus fotografie existovala davno pfed generativni Al. Fotografové upravuji svétlo,
kontrast, plet nebo pozadi desitky let. Al Act nema ambici zakazat lidem vypadat na
profesni fotografii Iépe nez v pondéli v 7:15 rano.

Jestlize ale vytvofime realistickou podobu konkrétniho €lovéka, ktera uz vyznamné
neodpovida skutecnosti a muaze byt povazovana za autentickou fotografii,
dostavame se do uplné jiné situace. Kritéria deepfaku se posuzuji spole¢né a rozhoduijici
je také kontext, v némz je obsah publikovan.
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9. Medailonek maklére na webu RK - realita vs. Al Gprava

PRED (skuteéna fotografie) PO (Al uprava)

Jana Novakova
Realitni maklérka

Jana Novakova
Realitni maklérka

Tel.: 606 123 456
jana.novakova@rkexample.cz
www.rkexample.cz

Tel.: 606 123 456
jana.novakova@rkexample.cz
www.rkexample.cz

Al dokaze vyrazné vylepsit fotografie maklére - isméy, plet, Gces, oblceni i prostredi.
Vysledna fotografie mize plsobit profesionalné a divéryhodné.
Klient ma mit moznost védét, zda fotografie odpovida realité, nebo byla vytvoFena ¢i upravena pomoci Al.

Znovu tedy nejde o otazku: ,PouZila se Al?“
LepSi otazka zni:
,»Muze klient ziskat mylnou predstavu o realité?“

Poznamka redakce: Unavena maklérka na snimku vievo byla vytvorena pomoci Al.
Zadna skute¢na maklérka tedy nebyla kvali tomuto &lanku nucena pfijit v pondéli v 7:15
do kancelafe neupravena a bez kavy. :-)

Al muzZe napsat inzerat. A nemusime z toho délat pravni drama
Vratme se ale z vizualizaci zpatky k uplné obycejné praci maklére.
Al vam opravi inzerat.
Al vam pomuze pfipravit popis lokality.
Al opravi stylistiku e-mailu.
Al vam pomuze strukturovat odpovéd klientovi.
Al navrhne otazky, které byste méli polozit prodavajicimu.
Al pomuze zpracovat podklady.

To vSechno samo o sobé neznamena, ze musite klientovi pokazdé hlasit: ,,Pozor,
pravé jsem pouzil umélou inteligenci.*
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Evropska pravidla skuteCné nejsou postavena na principu, Ze veSkery obsah, na kterém
se néjakym zpusobem podilela Al, musi byt viditeIné oznaden. Evropska komise mezi
povinnostmi uzivatelt Al zdlrazriuje zejména deepfaky a urcité texty ve verejném zajmu
bez lidské kontroly; Ceska asociace umélé inteligence proto oznaduje tvrzeni ,veskery Al
generovany obsah se musi oznaCovat® za jedno z nej¢astéjSich nedorozuméni.

10. Popis nemovitosti — pired Al upravou a po ni

PO (Al uprava - profesionalni popis)

PRED (lajdacky popis s chybami)

Byt 3+1, Praha 1 - Dusni ulice

Byt 3+1 Praha 1, Dusni ulice

Exkluzivné nabizime k prodeji svétly byt 3+1 o velikosti 98 m? v samém srdci Prahy 1,
v prestizni Dusni ulici.
Byt se nachazi ve 3. patfe udrzovaného historického domu bez vytahu. Dispoziéné nabizi

prostorny obyvaci pokoj, dvé loZnice, samostatnou kuchyni, koupelnu s vanou, samostatné

Prodam byt 3+1 v centru Prahy v Dusni ulici.

Je to pékna lokalita, vSude je to blizko.

Byt je v 3 patfe bez vytahu, ale da se to zvladnout.
Ma 3 pokoje a kuchyn, koupelna je s vanou.

WC a praktickou komoru.

Diky vysokym stroptim, velkym okntim a orientaci do klidného vnitrobloku pusobi byt vzdusné
a svétlé. Je v plvodnim stavu a nabizi tak jedineénou pFileZitost vytvofit si domov presné
podle svych predstav.

Byt je pred rekonstrukei, take si to udélate podle sebe. X f'nybf diakritikg Lokalita Dusni ulice patfi k nejvyhledavanéjsim adresam v Praze - v bezprostiedni blizkosti
krdthe By kv Staroméstské namésti, Pafizska ulice, naplavka i oblibené restaurace, kavarny a galerie.
x 7+ A0 informa Vyborna dopravni dostupnost — metro A (Staroméstska) a B (Narodni tfida) v dochazkové
9ramaticks chyby vzdalenosti.
s Parkovani mozné v okolnich rezidenénich zénach.
Byt je volny ihned.

V okoli je park, obchody, restaurace atd.

Parkovani je mozné na ulici.
X nepro

Byt je volny ihned.
RK nevolat!!!

Dusniulice | M 341 By 2P Pavodni stav Parkovani
Cena: 15 900 000,- K& lity Praha 1 98 m? B bezwtahs ) pred rekonstruke v okolnich z6ndch

Cena: 15 900 000 K&

Al pomohla ptvodni text prepracovat do profesionalni podoby, ale vysledny popis pfed zvefejnénim zkontroloval makléf

a odpovida za jeho obsah. Bézny popis nemovitosti vytvoreny nebo upraveny pomoci Al proto neni nutné jen z tohoto diivodu
oznadovat jako ,,Al generated*“.

Al Act nevyzaduje, abyste u kazdého realitniho inzeratu pfiznavali, Ze vam s jeho textem pomohla uméla inteligence.

U textd navic krasné vidime vyznam lidského dohledu. U Al textu ve vefejném zajmu
pravodce Asociace Al vyslovné uvadi, ze pokud jej pfed zvefejnénim vécné zkontroluje
Clovék, ktery tématu rozumi a nese za né&j odpovédnost, informacni povinnost se
neuplatni.

Lidska kontrola tedy neni formalita. Je jednim ze zakladnich principti odpovédného
pouzivani Al.

Al vam muze pomoci odpovédét klientovi. Odpovéd je ale porad vase
Pfedstavme si praktickou situaci.

Klient napiSe makléfi, ze u rodinného domu stoji garaz, ktera neni fadné povolena, a pta
se, zda to pfi prodeji bude problém.

Makléf maze odpoveédét:
,10 je jedno, tfeba si toho kupujici nevSimne.*

To je sice odpoved stoprocentné vytvorena Clovékem, ale profesné je katastrofalni.
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Druhy makléf vyuzije Al. Necha si pomoci se strukturou problému, pfipravi si pravni a
obchodni otazky, ovéfi si relevantni informace, vysledek zkontroluje, pfipadné konzultuje
stavebniho specialistu a klientovi vysvétli pravni stav, mozna rizika, dopad na kupuijiciho,
financovani i mozné feSeni.

Ktera odpoveéd je pro klienta lepsi?

Kvalita odborné sluzby se neposuzuje podle toho, zda maklér pfi praci oteviel knihu,
internetovy vyhledava€ nebo Al. Posuzuje se podle toho, zda klient dostal spravnou,
uplnou a srozumitelnou informaci a zda za ni maklér prevzal odpovédnost.

11. E-mail od klienta - odpovéd maklere: rozdil je v kvalité

E-MAIL OD KLIENTA ODPOVED MAKLERE - LAJDACKY A RISKANTNE ODPOVED MAKLERE - KVALITNi, ODBORNA A BEZPECNA
Predmét: Dotaz k prodeji nemovitosti €\ ¢ : Pfedmét: Re: Dotaz k prodeji nemovitosti “ ol Pfedmeét: Re: Dotaz k prodeji nemovitosti S
Od: jan.novak@email.cz

Komu: makler@rkexample.cz Dobry den, Dobry den, pane Novéku,

Datum: 26. 6. 2025 14:32 déku!i za vas dot?z. K ne.zkolaudo}/ané gaféii je dulezité pfislupovaf
to neni zadny problém. obezfetné, protoze to muze mit vliv na pribéh i bezpeénost prodeje.
Vétsina lidi to nefesi a kupujici si toho AI@ PRAVNi POHLED
stejnd nemusi v&imnout. \ Stavba, ktera neni zkolaudovana, je z pohledu stavebniho zakona
stavbou neopravnénou. Kupujici s ni prebira i souvisejici rizika
(napf. moznost dodateéného povoleni, pokuta nebo nafizeni odstranéni).

Dobry den,

mam dotaz ohledné prodeje naseho domu
na adrese Dusni 12, Praha 1.

Na pozemku je i garaz, ale nema
zkolaudovanou stavbu.

Pfi prodeji to vadit nebude. — g
80\ POHLED KUPUJICIHO
3y

& Neéktefi kupujici to akceptuji, jini to mohou vnimat jako vyznamnou vadu
Kdybyste mél dalsi dotazy, dejte védét. a pozadovat slevu z ceny nebo garance. Banka miize mit také problém
s financovanim, pokud by garaz byla zahrnuta do zéstavy.

Bude to pfi prodeji moc vadit? oo «)i/l\\ CD’BCHO_D__N'POP‘?RUCEN' AT .
2 5 Y S pozdravem \@MB/ Doporuguji pripravit pro kupujiciho otevienou informaci o stavu garaze
Mz to byt problém pro kupujiciho? VA4S maklé? a nabidnout fedeni - nap. dolozeni moznosti dodateéné legalizace,
nebo atni Upravu ceny. Transp: tni pristup posiluje divéru

Dékuiji za upfimnou odpovéd. a snizuje riziko komplikaci po prodeji.

€ Odpovédét ~ Preposlat (@] v NAVRHIOVANYROSTLR

__/ Radi pro vés zajistime konzultaci se stavebnim specialistou, ktery posoudi
S pozdravem moznosti dodateéné legalizace a orientaéni naklady.
Jan Novak c RIZIKA TAKOVE ODPOVEDI: Na zékladé toho nastavime optimalni strategii prodeje.
* Muze byt v rozporu se zakonem V pfipadé dalsich dotazii jsem vam k dispozici.
» Kupujici mize pozdéji uplatnit prava z vadného plnéni S pozdravem
+ Makléf i prodévajici mohou nést édnost V4§ makléF
& Odpovédét ~ Pieposlat | © « Ztrata divéry a reputaéni riziko

4 Odpovédét ~ Preposlat ©

o Makléf muzZe pri pripravé odpovédi vyuzit pomoc Al (napt. pro resersi, strukturu textu nebo navrh postupu),
ale odpovéd' vidy kontroluje, upravi podle konkrétni situace a nese za ni plnou odpovédnost.
Al Act nevyzaduje, abyste klienta informovali o tom, Ze vam s odpovédi pomohla uméla inteligence.
Klient ma dostat spravnou, Uplnou a srozumitelnou informaci — bez ohledu na to, jakou cestou k ni makléf dospél.

AT & &4

Uméla inteligence mize byt pomocnikem. Nemuze byt vymluvou.

»10 napsal ChatGPT* nebude dobra obhajoba ve chvili, kdy klient dostal chybnou informaci.

Jednoduché pravidlo: mohl by byt klient uveden v omyl?

Kdybychom méli vSechna pravidla zjednodusit pro kazdodenni realitni praxi do jedné
uvahy, byla by asi tato:

Polozte si otazku, zda pouziti Al mize zpusobit, ze klient bude povazovat za
skutec¢nost néco, co skutec¢nosti neni.

Asociace Al doporucuje u deepfaku prakticky obdobny tfikrokovy test: vznikl obsah nebo
byl upraven pomoci Al? Podoba se existujici osobé, objektu, mistu, subjektu nebo
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udalosti? A mohl by nékomu pfipadat jako autenticky zaznam reality? Pokud jsou
vSechny odpovédi ano a jde o profesni pouZiti, nastupuje povinnost oznaceni.

v' Al vam opravila ¢arky v inzeratu? Klient tim klaman neni.
v' Al vam pomobhla stylisticky prepsat nabidku? Klient tim klaman neni.

v' Al pfipravila popis lokality, ktery jste nasledné zkontrolovali a fakticky oveéfili?
Klient tim klaman neni.

v Al vam pomohla sestavit odbornéjSi odpovéd na e-mail, kterou jste ovéfili a
odeslali vlastnim jménem? Klient tim klaman neni.

v' Al z prazdného pokoje vytvorila realisticky zafizeny interiér? Klient musi védét,
ze jde o vizualizaci.

v Al z domu pred rekonstrukci vytvofila fotografii domu po rekonstrukci? Klient
musi védét, ze tento stav neexistuje.

v Al postavila na prazdném pozemku vilu? Klient musi védét, ze dim na pozemku
nestoji - a nesmi ziskat dojem, ze jej tam lze skute¢né postavit, pokud to
neni ovéreno.

v' Al vytvorila realistické video vaseho avatara? Divak musi poznat, Zze nesleduje
autenticky zaznam.

To neni Zadna nesrozumitelna technologicka véda. Je to staré pravidlo realitni profese
aplikované na novou technologii: klienta neklameme.

Transparentnost neznamena, Zze musime popisovat kazdy krok své prace
Bylo by absurdni, kdyby makléf na konec kazdého e-mailu psal:

.Pravni informaci jsem hledal na internetu, stylistiku mi opravil Word, jednu vétu jsem
konzultoval s kolegou, adresu jsem ovéfil v mapé a tfi odstavce mi pomohla
preformulovat uméla inteligence.”

Takto transparentnost nefunguje. Transparentnost znamena, Ze klient vi o pouziti Al
tam, kde je tato informace dulezita pro spravné pochopeni toho, co vidi, slySi nebo
s ¢im komunikuje.

Pokud tedy realitni kancelaf nasadi na web Al chatbota a klient by mohl mit za to, Ze
komunikuje se skute¢nym clovékem, ma byt informovan, Ze komunikuje s Al. Evropska
komise tuto povinnost fadi mezi zakladni pfipady transparentnosti podle ¢lanku 50.

Pokud sleduje realisticky deepfake, ma védét, Zze jde o Al.

Pokud ale makléf pouZije Al jako interni pracovni nastroj a vyslednou praci sam
zkontroluje, ovéfi a pfevezme za ni odpovédnost, neni smyslem Al Actu nutit jej ke
zverejnovani kompletniho technologického rodokmenu kazdé véty.
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nékolik let uz ani nebudeme presné rozliSovat, které funkce bézného softwaru ,jsou Al“ a
které nikoliv. Al bude soucasti fotoeditori, CRM systému, kancelafského softwaru,
vyhledavac¢u, marketingovych nastroju i komunika&nich platforem.

Proto neni dlouhodobym feSenim Al se bat.
Resenim je nastavit si pravidla.

Al mize pomahat, ale ¢lovék kontroluje. Al mize navrhovat, ale ¢lovék rozhoduje.
Al muize vytvaret, ale ¢lovék odpovida. A tam, kde by jeji vystup mohl klienta
zmast, musi byt jeji pouziti transparentni.

To je podstata odpovédného vyuzivani Al v realitni praxi.

A pravé proto dava smysl mit vlastni Al Policy.

Al Policy: klient by mél védét, jak s Al pracujete

Realitni kancelare uz dnes maiji na svych webovych strankach dokumenty, které klientim
vysveétluji urcité principy jejich fungovani. Najdeme zde zasady ochrany osobnich udaji
podle GDPR neboli Privacy Policy, informace pro spotfebitele, pravidla reklamacniho
procesu nebo napfiklad informace o vnitfnim oznamovacim systému.

Podobnou roli v oblasti umélé inteligence plni Al Policy.

Nemusite proto pod kazdy e-mail nebo realitni inzerat psat dlouhé vysvétleni, jakym
zplsobem ve své kancelafi pouzivate Al. Na webu mulzete mit jeden srozumitelny
dokument, ktery klientovi transparentné vysvétli, Zze Al vyuzivate, pfi jakych Cinnostech
vam muze pomahat, kde jsou jeji hranice, jak kontrolujete jeji vystupy, kdy Al obsah
oznacCujete a pfedevsim kdo za vyslednou sluzbu odpovida.

Al Policy neni zakaz pouzivani Al. Pravé naopak. Je to zptisob, jak klientovi Fict:
moderni technologie pouzivame, ale pouzivame je odpovédné.

A mozna je to nakonec nejlepsi zprava z celého Al Actu.

Realitni kancelar nemusi pfed umélou inteligenci utikat. Makléf nemusi mit strach, Ze
dostane pokutu proto, Ze mu Al opravila gramatiku v inzeratu. Nemusi se stydét za to, ze
mu pomohla pfipravit lepSi odpovéd klientovi.

Musi ale védét, kdy Al pouze pomaha jeho praci a kdy uz vytvari realitu, ktera ve
skute€énosti neexistuje.

A klient musi védét totéz.
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ZASADY VYUZiIVANIi UMELE INTELIGENCE
Al Policy

Standard transparentniho, bezpe¢ného a odpovédného
vyuzivani umélé inteligence pii vykonu realitniho zprostiedkovani.

Vydané realitnim zprostfedkovatelem:

ICO: ...,
se sidlem: ...,
tel.: ..., e-mail: ..., ID datové schranky: ...

(dale jen jako Realitni zprostfedkovatel)

Tento dokument stanovi zasady, podle kterych realitni zprostfedkovatel vyuziva nastroje umélé inteligence
pfi poskytovani realitnich sluzeb. Jeho cilem je podpofit transparentnost, dlvéryhodnost, ochranu klientd a
odpovédné vyuzivani modernich technologii. Umélou inteligenci povazujeme za uzite€ny pracovni nastroj,
ktery napomaha zkvalitiovani poskytovanych sluzeb, nikoliv za nahradu odbornosti, zkuSenosti a osobni
odpovédnosti realitniho zprostfedkovatele.

Tento dokument upravuje zejména:

I. Uvod - ugel a vyznam Al Policy

Il. Princip lidské odpovédnosti - odpovédnost za vyuzivani umélé inteligence

lll. Rozsah vyuziti Al - pfi jakych ¢innostech muze byt Al vyuzivana

IV. Co Al nikdy nedéla - hranice vyuZiti umélé inteligence

V. Nase zavazky viuci klientim - zasady transparentniho a odpovédného pfistupu

VI. Bezpeénost komunikace - ochrana pfed zneuzZitim Al a podvodnymi praktikami

VII. Oznaéovani Al obsahu - pravidla oznacovani obsahu vytvofeného nebo upraveného Al
VIII. Prava klienta - informace a prava klientl ve vztahu k vyuzivani Al

IX. Zavére€na ustanoveni - aktualizace Al Policy a zavazek transparentniho vyuzivani Al

I. Uvod

1.1 Uméla inteligence pfedstavuje vyznamny technologicky nastroj, ktery nachazi stale SirSi uplatnéni také
v oblasti realitnich sluzeb. Umozniuje zefektivnit nékteré pracovni postupy, zlepsit komunikaci s klienty,
zkvalitnit prezentaci nabizenych nemovitosti i zvysit celkovou Urover poskytovanych sluzeb.

Zdroj: Al Policy, © Gaudens s.r.o.
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Al Policy patfi na web realitni kancelafe nebo samostatného makléfe podobné jako
Privacy Policy (GDPR), pouceni spotfebitele nebo dalsi dokumenty, kterymi klientim
vysvétlujete pravidla své prace. Transparentné fika, ze Al vyuzivate, pfi jakych
¢innostech vam muze pomahat, kde jsou jeji hranice, kdo odpovida za vystupy a kdy Al
obsah oznacujete.

Pokud vlastni Al Policy jeSté nemate, pfipravili jsme pro realitni kancelafre a maklére
hotovy vzor v editovatelném formatu MS Word, ktery si doplnite o své udaje a muzete jej
zverejnit na svém webu.

Vzor Al Policy ziskate na: www.gaudens.cz/ai-policy

Al pouzivat muzete.

Dulezité je ale umét klientim srozumitelné ukazat, ze ji pouzivate odpovédné.

Muze prodavajici zakazat kupujicimu, aby byt dal prodal?

,Byt vam prodam, ale chci mit ve smlouvé, Ze ho dalSich deset let nesmite prodat.”

S podobnym pozadavkem se mulze setkat i realitni makléf. Mdze jit o pfevod mezi
pfibuznymi, zvyhodnény prodej nebo jednoduse o situaci, kdy prodavajici nechce, aby
kupujici nemovitost vzapéti preprodal se ziskem. Na prvni pohled se nabizi jednoduché
feseni:

Zakaz napiSeme do kupni smlouvy a mame vyreSeno.

Jenze nemame. Samotna véta v kupni smlouvé jesté nemusi znamenat, ze
kupujicimu skuteéné zabranime nemovitost prodat.

Co fika obCansky zakonik?

Zakaz zcizeni nebo zatizeni upravuje § 1761 zak.¢. 89/2012 Sb., obanského zakoniku.
Podle néj zakaz plsobi pouze mezi stranami, pokud nebyl zfizen jako vécné pravo.
Zakon soucCasné stanovi, ze takovy zakaz je platny pouze tehdy, pokud byl zfizen na
uréitou a pfimérenou dobu a v zajmu strany, ktery je hodny pravni ochrany.

Nestaci tedy napfiklad napsat, Ze ,kupujici nesmi nemovitost nikdy prodat‘. Omezeni
vlastnického prava nemuze byt bezbfehé. Musi existovat dlivod hodny pravni ochrany a
pfiméfena doba, po kterou ma omezeni trvat.

Jedna véta ve smlouvé nemusi stacit
Pfedstavme si, ze kupni smlouva obsahuje ustanoveni:

~Kupujici se zavazuje, Zze po dobu deseti let ode dne nabyti vlastnického prava
nemovitost nezcizi.”
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Pokud je zakaz sjednan pouze jako zavazek mezi prodavajicim a kupujicim, pusobi
zasadné pouze mezi nimi. Prodavajici si mize své postaveni posilit napfiklad
sjednanim smluvni pokuty pro pfipad poruseni této povinnosti. Samotny smluvni zakaz
ale neni totéz jako vécné pravo zapsané v katastru nemovitosti.

Jestlize ma zakaz pusobit jako vécné pravo, musi byt jako takovy sjednan. U nemovitosti
se potom zapisuje vkladem do katastru nemovitosti. CUZK zakaz zcizeni nebo
zatizeni vyslovné fadi mezi prava zapisovana vkladem.

A to uz ma pro moznost dalSiho nakladani s nemovitosti podstatné vetsi vyznam.

Zakaz zcizeni v katastru neni jen poznamka

Je-li zakaz zcizeni zfizen jako vécné pravo a zapsan v katastru, vlastnik je ve sjednaném
rozsahu omezen v moznosti prevést nemovitost na jiného. | zde vSak musi byt spinény
podminky § 1761 Ob¢Z - urcita a pfiméfena doba a zajem hodny pravni ochrany.

Pro maklére je proto zapis zakazu zcizeni nebo zatizeni na listu vlastnictvi
dilezitym varovnym signalem. Nejde o bezvyznamnou poznamku, kterou Ize pfi
pripravé prodeje prehlédnout. Muze predstavovat zasadni pfekazku zamyslené dispozice
S nemovitosti.

Co kdyz vlastnik zakaz presto porusi?
Tady je situace pravné zajimaveéjsi, nez by se mohlo zdat.

Nejvyssi soud se v rozsudku sp. zn. 21 Cdo 1813/2021 ze dne 26. fijna 2022, publikovaném
také ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod €. 68/2023, zabyval zakazem
zatizeni nemovitosti zfizenym jako vécné pravo. NesSlo tedy pfimo o prodej
nemovitosti v rozporu se zakazem zcizeni, ale o pfipad, kdy vlastnik navzdory
existujicimu zakazu zatizeni uzavrel dalsSi zastavni smlouvu.

NejvysSi soud dospél k dllezitému zavéru: samotné poruseni zakazu zatizeni
zifizeného jako vécné pravo nezpUsobilo automaticky neplatnost nasledné
uzaviené zastavni smlouvy. Existujici zakaz byl ale prfekazkou pro povoleni vkladu
dalSiho zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Pravé tady je potieba byt pfesny. Z tohoto rozhodnuti nelze jednoduse udélat zavér, Ze
.Kupni smlouva uzaviena v rozporu se zakazem zcizeni je vzdy platna®“. Takovou situaci
NejvyssSi soud v tomto konkrétnim pripadé neresil. Rozhodnuti ale dobfe ukazuje, Ze
nasledky porusSeni zakazu zcizeni Ci zatizeni nelze zjednodusSit na automatickou
neplatnost pravniho jednani.

Pro makléfe z toho plyne pfedevsim prakticka poucka: je-li na listu vlastnictvi zapsan
zakaz zcizeni nebo zatizeni, musi se jeho konkrétni obsah a dopad vyresSit drive,
nez se zacne pripravovat prevod nebo jiné nakladani s nemovitosti.

Co by mél udélat makléF?

Pokud prodavajici fekne: ,Chci, aby kupujici dalSich deset let nemohl byt prodat,” maklér
by nemél jednodus$e pfidat jednu vétu do vzoru kupni smlouvy.
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Nejdfive je potieba zjistit, Eeho chce klient skute¢né dosahnout a pro¢. Ma jit pouze o
smluvni zavazek kupujiciho? Ma byt jeho poruSeni spojeno se smluvni pokutou? Nebo
ma vzniknout vécné pravo zapisované do katastru? Jak dlouho ma zakaz trvat a existuje
pro né&j zajem hodny pravni ochrany?

To uz jsou otazky, které patfi pravnikovi pfipravujicimu konkrétni smluvni dokumentaci.

Stejné dulezita je opacna situace. Pokud makléF nabira nemovitost, u niz uz je zakaz
zcizeni nebo zatizeni na listu vlastnictvi zapsan, mél by jej reSit jesté pred
podpisem rezervacni nebo kupni dokumentace. Muze byt napfiklad potfeba souhlas
osoby, v jejiz prospéch byl zakaz zfizen, pfipadné jeho vymaz i jiné pravni feSeni podle
konkrétniho obsahu zapisu.

Jedna véta mUze znamenat velmi rozdilné véci

Zakaz zcizeni je hezkym pfikladem toho, pro¢ by makléf nemél pravni ustanoveni
posuzovat pouze podle toho, jak jednoduse zni.

~Kupujici nesmi deset let byt prodat® je jedna véta. Pravné se ale musime ptat, zda jde
pouze o smluvni zavazek, nebo o vécné pravo, zda je zakaz sjednan na urcitou a
pfimérenou dobu, jaky zajem hodny pravni ochrany sleduje, zda je zapsan v
katastru a jaké nasledky maji nastat pfi jeho poruseni.

Makléf pfitom nemusi sam vymyslet pravni konstrukci. Jeho ukolem je poznat, ze
zdanlivé jednoduchy pozadavek klienta mize mit zasadni pravni dasledky, a v€as
predat jeho reseni pravnikovi.

Jedna jedina véta v kupni smlouvé totiz mize rozhodovat o tom, zda klient ziska
skute€nou pravni ochranu, nebo pouze faleSny pocit jistoty.

Katastr pod vétsi kontrolou. Co se ma od roku 2027 zménit?

Nahlizeni do katastru nemovitosti patfi k zakladnim pracovnim nastrojim realitniho
makléfe. Ovéreni vlastnika, kontrola listu vlastnictvi, zastavnich prav, vécnych bfemen
nebo souvisejicich parcel je pfi naboru a pfipravé zakazky samozfejmosti. Katastr ale
makléfi vyuzivaji také pfi vyhledavani potencialnich zakazek a vlastniki nemovitosti.

V soucasnosti se pro makléfe nic zasadniho neméni. Pripravuje se vSak novela
katastralniho zakona, ktera ma od 1. céervence 2027 zprisnit pravidla pro
poskytovani a vyuzivani nékterych udaju z katastru. Vétsi dliraz ma byt kladen na to,
kdo podrobnéjsi udaje ziskava, v jakém rozsahu a k jakému ucelu je pouziva. Navrh
pritom jesté prochazi legislativnim procesem, takZe jeho kone¢na podoba se muze
zménit.

Uvodem je také dobré vyvratit jednu moznou obavu: nejde o konec vefejného katastru.
Bé&Zné nahliZzeni do zékladnich udajd o konkrétni nemovitosti nema zmizet. Pfipravované
zmeény smeéfuji pfedevsim proti anonymnimu a hromadnému ziskavani osobnich udaju a
jejich dalSimu nekontrolovanému vyuzivani.
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Pro¢ chce stat pfistup vice kontrolovat?

Moderni software dokaze bé&hem kratké doby ziskat obrovské mnozZstvi informaci o
nemovitostech a jejich vlastnicich a nasledné je spojovat, analyzovat nebo komercné
vyuzivat. Nejde pfitom pouze o teoreticky problém. CUZK uz na konci roku 2025 kvli
extrémnimu narustu automatizovanych pfistupl doCasné omezil zobrazovani udajl o
vlastnicich pouze na pfihlasené uzivatele.

Je totiz rozdil mezi makléfem, ktery potrebuje zkontrolovat konkrétni list
vlastnictvi, a robotem, ktery se snazi systematicky stahovat tisice udaju o
vlastnicich nemovitosti. A pravé proti druhému zpUlsobu pouzivani maji nova pravidla
smérovat predevsim.

Pro béznou praci makléfe proto neni divod k obavam. Pokud nabirate rodinny dim a v
katastru ovéfujete vlastnika, zastavni prava, vécna bfemena a dalSi skute¢nosti potiebné
pro zakazku, jde o standardni profesionalni praci.

Jina situace muze nastat, pokud realitni kancelaf nebo specializovany software
systematicky vyhledava stovky Ci tisice vlastnik(, udaje uklada, propojuje s dalSimi
informacemi a vytvafri z nich obchodni databazi potencialnich klientd.

Vefejny udaj neznamena udaj pro jakékoliv pouZiti

vvvvvvv

udaj o vlastnikovi verejné dostupny, mizeme jej také libovolné ukladat a obchodné vyuzivat.

Verejné dostupny osobni udaj ale automaticky neznamena osobni udaj, se kterym
muzeme délat cokoliv. Do hry vstupuji pravidla ochrany osobnich Udaju a podle
zpUsobu dal$iho vyuziti také dal§i pravni predpisy. CUZK uZ dnes upozorfiuje, Ze
odpovédnost za zakonnost a pfiméfenost dalSiho zpracovani ziskanych osobnich udaju
nese jejich uzivatel.

S nastupem automatizace a umélé inteligence bude tato otazka jesSté vyznamnéjsi. To, co
jeden makléf rucné zjistoval nékolik tydnl, muze automatizovany systém zvladnout béhem
nékolika hodin. Rozsah a systemati¢nost ziskavani udaji tak mohou byt podstatnym
rozdilem mezi béznou praci s katastrem a jeho hromadnym vytézovanim.

Katastru se nebojte. PouZivejte ho profesionalné

Pfipravovana novela podle aktualnich informaci pocita s ucinnosti od 1. €ervence 2027,
jeji kone€na podoba se vSak jeSté muze béhem legislativniho procesu zmeénit. Pro
makléfe proto zatim neni divod ménit béznou praci. Kontrola katastru zlistava jednou ze
zakladnich soucasti profesionalni realitni sluzby.

Je ale dobré rozliSovat mezi tim, kdyz ovéfujeme informace potrebné pro konkrétni
obchod, a situaci, kdy ve velkém shromazdujeme osobni Udaje vlastniki pro dalSi
obchodni vyuziti.

Katastr zastava verejnym rejstiikem. Verejny ale neznamena anonymné a
neomezené vytézitelny. A pravé timto smérem se pfipravovana pravni uprava pro rok
2027 posouva.
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Maklér zastupuje realitni kancelar. Umi své opravnéni prokazat?

V realitni praxi je bézné, ze klient jedna s konkrétnim makléfem, ale smluvni stranou
zprostiedkovatelské nebo rezervaéni smlouvy neni makléf, nybrz realitni kancelar.
Maklér pfitom smlouvu za realitni kancelar také podepisuje.

Vznika tedy jednoducha, ale duleZita otazka: Na zakladé €éeho je maklér opravnén za
realitni kancelar jednat a smlouvu jejim jménem podepsat?

Paradoxné pravé tento pomérné zakladni dokument v praxi éasto chybi. Rada realitnich
kancelafi ma se svymi makléfi podrobné upravené smlouvy o spolupraci (typicky formou
Pfikazni smlouvy), ale samostatnou plnou moc, kterou by makléf mohl jednoduse
prokazat své opravnéni vuci klientovi, nema.

Jednani za spoleCnost a zastoupeni nejsou totéz

Pokud za spole¢nost jedna jeji jednatel zpusobem zapsanym v obchodnim rejstfiku,
vyplyva jeho opravnéni z postaveni statutarniho organu. Jina situace nastava u maklére,
ktery je samostatnym podnikatelem a s realitni kancelafi spolupracuje na zakladé
smlouvy. Jestlize ma takovy makléf jménem realitni kancelare uzavirat a podepisovat
smlouvy, musi byt k takovému jednani opravnén.

Obcgansky zakonik v § 441 stanovi, Ze ujednaji-li si strany zastoupeni, uvede zmocnitel v
plné moci rozsah zastupciho opravnéni. PIna moc tak umoznuje realitni kancelafi vaci
klientovi jasné dolozit, kdo ji smi zastupovat a v jakém rozsahu.

Interni smlouva s makléfem neni dokumentem pro klienta

Makléf ma zpravidla s realitni kancelafi uzavienou pfikazni nebo jinou smlouvu o
spolupraci, ktera upravuje jejich vzajemny vztah. Predkladat ji klientovi jako dukaz
opravneéni k zastupovani vSak neni vhodné.

Takova smlouva muze obsahovat fadu internich informaci - prava a povinnosti maklére,
pravidla spoluprace, sankce, zpUsob odménovani nebo napfiklad podil makléfe na
provizi realitni kancelare. Klient tyto informace nepotifebuje znat. Potfebuje odpovéd na
jedinou otazku: ,,Je tento makléf opravnén za realitni kancelar jednat a podepsat jejim
jménem smlouvu?“ Pravé k tomu slouzi samostatna plna moc.

Rozsah pIné moci musi byt jasny

PIna moc pfitom nemusi - a zpravidla by ani neméla - davat makléfi neomezené
opravnéni jednat za realitni kancelaf. Je vhodné pfesné stanovit, k jakym pravnim
jednanim je zmocnén.

V pfiloZzeném vzoru je proto makléf zmocnén zejména k zastupovani realitni kancelare pfi
uzavirani smluv o zprostfedkovani prodeje, koup&, najmu nebo dalSiho vyuziti
nemovitosti a pfi uzavirani rezervacnich smluv. Sou€asti zmocnéni je také opravnéni tyto
smlouvy jménem realitni kancelare podepisovat.
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Soucasné je vhodné stanovit i hranice zmocnéni. Makléfr napfiklad nemusi byt opravnén
zavazovat realitni kancelar k penézitému plnéni, pfijimat Ci vyplacet jejim jménem penize
nebo své opravnéni dale prenaset na jinou osobu. PInd moc tak chrani nejen klienta,
ale také samotnou realitni kancelar, protoze presné vymezuje, co jeji maklér jejim
jménem délat muize a co jiz nikoliv.

Makléf by mél mit plnou moc k dispozici

Neni samozifejmé& nutné, aby makléf plnou moc automaticky predkladal kazdému
klientovi pfi kazdém jednani. Méla by v8ak byt aktualni, odpovidat skute€nému rozsahu
jeho opravnéni a maklér by ji mél byt schopen kdykoliv pfedlozit.

Klient mozna nikdy otazku na opravnéni makléfe nepolozi. Pokud se ale zepta: ,Vy
nejste jednatelem spolecnosti. Na zakladé ¢eho za ni tuto smlouvu podepisujete?, méla
by existovat jednoducha odpovéd.

»1ady je moje plna moc.”

Idealni je proto mit ji k dispozici jak elektronicky, napfiklad v telefonu nebo notebooku,
tak pfipadné v tisténé podobé.

PLNA MOC

Zmocnitel: obchodni firma: ...,
ICO: ...,
se sidlem: ...,
zastoupena ...
(jako ,Realitni zprostfedkovatel®)

Zmocnénec: jméno a pfijmeni: ...,
dat.nar.: ..., ICO: ...,
s mistem podnikani: ...,

v

(jako ,Realitni maklér)

Zmocnitel timto zmocriuje Zmocnénce, aby Zmocnitele zastupoval pfi pravnich jednanich
vztahujicich se k uzavirani:

- smluv o zprostfedkovani nakupu, prodeje, najmu, podnajmu, pachtu nebo jiného vyuziti
nemovitych véci (jakoz i akcii, podili v obchodnich korporacich a druzstevnich podilt, pokud
z titulu vlastnictvi t&chto vyplyvd moznost uzivat konkrétni nemovitou véc) na uzemi Ceské
republiky, pficemz v téchto smlouvach bude Zmocnitel vystupovat jako Realitni zprostfedkovatel,
a

- rezervagnich smluv (dohod o zablokovani dalSiho zprostfedkovani) ohledné zprostfedkovani
nakupu, prodeje, najmu, podnajmu, pachtu nebo jiného vyuziti nemovitych véci (jakoz i akcii,
podilt v obchodnich korporacich a druzstevnich podill, pokud z titulu vlastnictvi téchto vyplyva
moznost uzivat konkrétni nemovitou véc), pficemz v téchto smlouvach bude Zmocnitel
vystupovat jako Realitni zprostfedkovatel, vedlejsi u€astnik, a/nebo schovatel.

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 22 (celkem 26) www.gaudens.cz



Shora uvedené smlouvy/dohody je Zmocnénec opravnén v zastoupeni Zmocnitele podepsat.
Zmocnénec neni opravnén Zmocnitele zavazovat k jakémukoliv pravnimu jednani, které by vedlo
k penézitému plnéni, ani za Zmocnitele pFebirat jakékoliv penézité plnéni, ani za Zmocnitele
vyplacet jakékoliv penézité pinéni.

Tato plna moc je specialni a slouzi pouze ke shora uvedenému ucelu. Zmocnénec neni opravnén
udélovat jakékoli tfeti osobé substituéni plnou moc.

V...dne...

za...
<oy - (jMéno, funkce)

Shora uvedenou plnou moc v plném rozsahu pfijimam:

V...dne...

Zdroj: Vzory smluv, © Gaudens s.r.o.

PIna moc by méla patfit k zakladni dokumentacni vybaveé kazdého maklére, ktery jedna a
podepisuje smlouvy jménem své ,domovské“ realitni kancelafe. Je to jednoduchy
dokument, ktery klientovi prokazuje opravnéni makléfe a soucCasné realitni kancelafi
umoznuje pfesné vymezit jeho hranice.

Nejvétsi konkurent maklére neni jiny maklér. Je to klientova nejistota.

Kdyz se v realitach mluvi o konkurenci, vétSina makléft si predstavi jiné kancelare. Kdo

ma lepsi marketing, niZsi provizi, profesionaln&jsi prezentaci, znaméjsi znacku nebo vétsi
databazi klientd. Na naborové jednani pak pfichazeji s pocitem, ze jejich Ukolem je
presvédcit prodavajiciho, pro€ jsou lepsi nez ostatni.

Jenze skute€ny soupef €asto nesedi v jiné realitni kancelafi. Sedi pfimo naproti makléri
u stolu. A jmenuje se nejistota.

Jen malokdo prodava nemovitost s naprostym klidem. Prodavajicimu bézi hlavou otazky,
které mozna ani nevyslovi:

~Je spravny okamzik k prodeji?“
.,Neni navrzena cena pfilis nizka?“

.,Nemél bych jesté pockat?“
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,C0 kdyz pfijde lepSi kupujici?“
,CO kdyZ po podpisu zjistim, Ze jsem udélal chybu?“

To nejsou otazky nerozhodného klienta. Jsou pfirozenou soucasti rozhodnuti, které se
tyka majetku v hodnoté miliond korun a Casto také mista spojeného s velkou &asti jeho
Zivota. Maklér proto nemusi na naborovém jednani porazit pfedevsSim jiného maklére.
Musi pomoci klientovi porazit jeho vlastni obavy.

A kdyz si toto uvédomime, zacne naborové jednani vypadat trochu jinak.

Méné o sobé, vice o klientovi
Pfedstavme si dva maklére, ktefi pfijdou ke stejnému prodavajicimu.

Prvni zaCne prezentaci své kancelafe. Ukaze na tabletu fotografie, videoprohlidky,
socialni sité, inzertni servery, reference, po€et prodanych nemovitosti a vysvétli, proc¢ je
jeho marketing lepSi nez marketing konkurence.

To vSechno mulze byt dulezité.

Druhy maklér se ale nejdfive zacne ptat.

,CO je pro vas na celém prodeji nejvétsi nejistota?”

,Ceho se obavate, Ze by se mohlo nepovést?*

,CO byste potfeboval védét, abyste mél pocit, Ze délate spravné rozhodnuti?“
,CO je pro vas kromé dosazené ceny opravdu dulezité?*

Najednou nevede prezentaci realitni kancelare. Za€ina rozumét rozhodnuti ¢lovéka,
ktery sedi proti nému.

A pravé tady mize vzniknout zadsadni rozdil mezi dvéma jinak stejné odbornymi makléfi.

Klient totiz nepotfebuje byt pouze ohromen. Potfebuje rozumét tomu, co se bude dit
zitra, za tyden i za mésic. Ani nejdrazSi dron nebo nejlepsi fotografie totiz neodstrani
strach z neznamého a zadny marketing nenahradi pocit, Ze mam vedle sebe Clovéka,
ktery vi, co déla.

Vice informaci jeS$té neznamena vice jistoty

Makléfi maji pfi pochybnostech klienta cCasto pfirozenou tendenci pfidavat dalSi
argumenty. Vysvétlovat, dokazovat, prezentovat Cisla a doplfiovat informace.

JenZe lidé neprestanou vahat vzdy ve chvili, kdy dostanou vice informaci. Casto
prestanou vahat az ve chvili, kdy ziskaji pocit, ze situaci rozuméji.

A mezi informaci a porozuménim je velky rozdil. Informace mohou Clovéka dokonce
zahltit. Porozuméni naopak sniZuje nejistotu.
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Pravé proto je jednou z nejcenngjSich schopnosti makléfe umét slozitou véc vysveétlit
jednoduse. Klient nemusi znat vSechny paragrafy obCanského zakoniku, technickeé
podrobnosti katastralniho fizeni nebo kompletni metodiku stanoveni nabidkové ceny.
Potfebuje ale védét, co konkrétni situace znamena pro néj, co se bude dit dal a jaka jsou
pfipadna rizika.

Kazda nejasnost vytvari prostor pro obavu. A pokud obavé nedame rozumnou
odpovéd, klient si ji ¢asto vytvori sam - zpravidla horsi, nez jaka je skute¢nost.

To je velmi prakticka obchodni myslenka. Mozna totiz klient neodmita vasi provizi proto,
Ze je vysoka. Mozna pouze zatim nepochopil, co za ni dostane. MoZna neodmita vami
doporucenou prodejni cenu proto, ze vam nevéfi v cenotvorbé. Mozna se jen boji, ze
proda prilis levné a bude toho pozdé;ji litovat.

Pokud makléf zacne Fesit pouze namitku, mdze minout skute¢ny problém.

Kdyz pfichazi problém, netlacte vice

Podobné je tomu béhem samotného obchodu. Jakmile se néco komplikuje, néktefi
makléfi zacnou zrychlovat. Vice telefonuji, vice vysvétluji a snazi se klienta co nejrychleji
posunout k rozhodnuti.

Jenze Clovék v nejistoté ¢asto potrebuje pfesny opak.

Potfebuje klid. Cas. Srozumitelnou informaci o tom, co se stalo, co to znamena a jaké
jsou dalSi moznosti. Profesional nepredstira, ze problémy neexistuji. Dava klientovi
pocit, ze existujici problémy maji FreSeni.

Pravé tak se buduje vztah, ktery pozdéji rozhoduje o doporucenich, opakovanych
obchodech i povésti maklére.

Mozna praveé tady vznikaji zakazky

NejlepSi makléf proto nemusi byt Clovék, ktery dokaze nejpusobivéji prodat vlastni
sluzby. Muze jim byt ten, kdo nejlépe rozpousti nejistotu klienta.

Kazdym dodrZzenym telefonatem, srozumitelnym vysvétlenim a splnénym slibem klientovi
potvrzuje, Ze situaci ma nékdo pod kontrolou. Neposouva jej dopfedu tlakem, ale jistotou.

A pravé proto se mozna o fadé zakazek rozhodne jesté dfive, nez klient zaCne
porovnavat nabidky realitnich kancelafi. V okamziku, kdy si pfi rozhovoru s jednim z
maklérd pomysli:

»S timto ¢lovékem mam pocit, ze to zvladnu.“

Az pljdete na pfisti naborové jednani, zkuste proto na chvili zapomenout na konkurenci.
Misto otazky ,,Jak klienta presvéd¢im, aby si vybral mé?“ si poloZte jinou:

»O jakou nejistotou tento ¢lovék prichazi a co mohu udélat, aby s ni odchazel o
néco mensi?“

Mozna prave tato zména otazky zmeéni i vysledek schlizky.
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Clanek ,Nejvétsi konkurent makléfe...“ vychazi z knihy V hlavé
realitniho makléfe - Sto zamysSleni o profesi, lidech a
rozhodnutich, ktera nas formuji. Kniha neni ucebnici obchodnich
technik; jejim cilem je inspirovat makléfe k tomu, aby se na svoji
praci, klienty a vlastni rozhodovani divali trochu jinak.

Tato kniha vySla v srpnu 2026 jako soucast autorské edice
Gaudens ur¢ené realitnim profesionalim. Spole¢né s knihami
Realitni psychologie v praxi a 50+ prodejnich technik v realitni
praxi propojuje tfi pohledy na realitni profesi: makléfre
samotného, klienta a obchod.

Pokud vas tato uvaha zaujala, dalSich 99 najdete v knize.
www.gaudens.cz/knihy

Kalendar nejblizSich kurza a seminairi pro realitni praxi

Letni naborova akademie - Praha 26.8., Brno 27.8. www.gaudens.cz/1240-workshop

Pravo a nemovitosti v realitni praxi, nemovitostni paragrafy, realitni procesy, uzavirané
smlouvy a realitni judikatura, Brno 28.9., Praha 30.9. www.gaudens.cz/pravo

Najem a najemni vztahy, vSe podstatné pro makléfe z najmu a podnajmu pro kvalitni
servis klientim, Brno 5.10., Praha 7.10. www.gaudens.cz/najemni-vztahy

Realitni akademie, tfidenni kurz - nabor a budovani referen¢niho byznysu, prodej a
koncepty prodeje, prodejni techniky, Praha 12-14.10. www.gaudens.cz/akademie

Uméla inteligence v realitni praxi - moznosti a praktické vyuziti Al v praci maklére a
realitni kancelare, Praha 15.10. www.gaudens.cz/Al-makler

AML zakon - novinky a procesy, Brno 26.10., Praha 27.10. www.gaudens.cz/aml-seminar

Realitni akademie, tfidenni kurz - nabor a budovani referenéniho byznysu, prodej a
koncepty prodeje, prodejni techniky, Brno 3-5.11. www.gaudens.cz/akademie

Image maklére pod lupou, psychologie barev a fe€ téla - ovlivnéte okamziky, zda si klient
vybere vas, nebo konkurenci, Brno 30.11., Praha 3.12. www.gaudens.cz/image

Manazerska akademie - ¢tyfdenni komplexni program pro majitele realitnich kancelafi a
manazery realitnich tymu, Praha 7-8.4. a 21-22.4.2027 www.gaudens.cz/manazerRK

Potrebujete Skoleni jen pro svij tym nebo realitni kancelar? Radi pro vas pfipravime
individualni kurz, workshop nebo konzultaci na miru. Napiste nam 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 uvefejnéni daného dilu. Obsah materialu
je odbornym pravnim nazorem autor( a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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