REALITNI FLASH
zari 2025

Identifikace klienta na dalku - FAU potvrdil jednoduchy a legalni postup

V praxi se obCas setkavame se situaci, kdy klient nemize nebo nechce pfijet na osobni
jednani k provedeni identifikace. AML zakon (§ 11 odst. 7) umoznuje provest tzv.
identifikaci na dalku, ale podminky tohoto postupu jsou pro mnohé makléfe nejasné,
pfripadné o této moznosti ,pomérné snadné” identifikace klienta viibec nemaji informaci.

Proto jsme se obratili na Finanéni analyticky ufad (FAU) s dotazem, zda je mozné vyuzit
kombinaci zaslani dokladd e-mailem a korunové platby z uétu klienta. FAU potvrdil, Zze
tento zpusob je v souladu se zakonem, pokud se dodrzi nasledujici postup a
nalezitosti.

Stanovisko FAU ve véci:

Pfedmét: RE: Zadost o vyjadFeni k postupu podle § 11 AML zakona
Datum: Mon, 1 Sep 2025 13:05:51 +0000

Od: MF-FAU <FAU@mfcr.cz>

Komu: Petr PavliCek <info@gaudens.cz>

Dobry den,

k nize uvedenému dotazu uvadime, Ze identifikace na dalku dle § 11 odst. 7 AML zakona
muze byt nize popsanym zptusobem provedena.

Co se tyce korunové platby a splnéni podminky uvedené v § 11 odst. 7 pism. g) mélo by
byt v poznamce k platbé uvedeno

- Usel identifikace

- Oznaceni povinné osoby

- Jména a pfijmeni fyzické osoby, ktera dala platebni pfikaz.

S pozdravem
FAU, Oddéleni mezinérodni a pravni

Podstata dotazu:
Je mozné, aby realitni zprostfedkovatel, jako povinna osoba, pouZil tento postup?

1) klient zaSle na e-mail zprostiedkovateli kopii OP + dal§iho podpurného dokladu
2) klient zaSle zprostredkovateli ze svého uctu napr. 1,- K& s oznalenim "pro ucely
identifikace" s tim, Ze po pripsani bude tato ¢astka zaslana zpét klientovi (pro prokazani
existence uctu na jméno klienta)

3) zprostfedkovatel vée dle AML zakona zpracuje a uzavrie s klientem pisemnou smlouvu
(typicky zprostfedkovatelskou, nebo s kupujicim rezervacni)
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Nize uvedeny postup krok za krokem ma nejen prakticky, ale i preventivni vyznam. Maklér,
ktery dokaze klientovi vysvétlit, pro¢ je nutné postup dodrzet do posledniho detailu, posiluje
davéru v cely obchod.

Klienti dnes vnimaji AML opatfeni jako samoziejmost (nebo jako obtéZujici Smirovani - jak
kdo), ale zaroven oc€ekavaji jednoduchy a jasny proces. Pokud tedy dokazete vSe vysvétlit
strucné a srozumitelné - ,poSlete dva doklady, udélejte korunovou platbu, my ji obratem
vratime® - klient si odnasi zkuSenost, Ze jedna s profesionalem, ktery ma své postupy pod
kontrolou. Pravé drobné organizaCni detaily mohou odliSit seridézni kancelar od konkurence.

Dulezité je také myslet na to, Zze cely proces musi byt kdykoli obhajitelny.

Kontrola FAU nebo jiného dozorového organu se nepta, zda jste identifikaci ,udélali“, ale
zda mate doklad o tom, jak probéhla. Proto nestaci jen provést platbu a zkontrolovat
doklady - je nutné mit i dobfe vedeny archiv, kde bude jasné vidét Casova posloupnost,
pfijata a vracena platba i uchované kopie dokladu. Timto zptusobem si nejen kryjete zada
pfi pfipadné kontrole, ale zarovenn ukazujete, Ze proces berete vazné a Zze AML
povinnosti nejsou pro vasi kancelar formalitou, nybrz standardem profesionalni prace.

Postup krok za krokem

1. Ziskani dokladu
Klient zasle e-mailem kopii svého obCanského prikazu a druhého podpurného
dokladu (napf. fidi¢sky prikaz, pas).

2. Ovéreni uctu klienta
Klient provede korunovou platbu (napf. 1 KE) ze svého uétu vedeného v EU na
ucet povinné osoby (realitni kancelare / maklére).

3. Poznamka k platbé - klicova podminka
V poznamce k platbé musi byt uvedeno:
o Uéel identifikace (napf. ,Identifikace dle AML®)
o Oznaceni povinné osoby (napf. ,ABC reality s.r.0.)
o Jméno a prijmeni klienta (osoby, ktera dava platebni pfikaz)
Pfiklad poznamky: Identifikace dle AML - ABC reality s.r.o. - Jan Novak

4. Vraceni ¢astky klientovi
Po pfipsani ¢astky na ucCet povinné osoby ji ihned odeSlete zpét klientovi. Tim
prokazete, ze ucet existuje a je veden na jeho jméno.

5. Zaznam a archivace
O celém procesu je nutné vést zaznam, ulozit kopie dokladu, potvrzeni o pfijeti a
vraceni platby a ulozit vSe do AML slozky ke konkrétnimu pfipadu.

Proc je toto dulezité?

o Flexibilita pro klienta - Umoznite identifikaci bez nutnosti osobniho setkani, coz
zvySuje komfort a Setfi Cas.

« Soulad s kontrolami - Pfi spravné dokumentaci je tento postup obhajitelny pred
FAU i dal$imi kontrolnimi organy. Postup byl pisemné& potvrzen FAU.
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Doporuceni

o Méjte pripravenou Sablonu e-mailu pro klienta s pfesnym znénim poznamky k
platbé, aby se predeslo chybam.

« Nezapominejte, ze identifikace klienta je jen prvni krok - nasleduje jesté kontrola
v sankénich seznamech a vyhodnoceni rizikovosti obchodu.

A na zavér: Pokud tuto praktickou moznost identifikace klienta podle AML zakona budete
vyuzivat, nezapomernite v tomto duchu upravit také formulaf, kde zaznamenavate obchod
z pohledu AML - nejCastéji to mate nazvané Protokol k plnéni povinnosti podle AML zakona.
Identifikace klienta:

[] osobni identifikace provedena dne .....................

[] zprostredkovana identifikace provedena ..............ccccccuonecenenne. dne ....ccocvvevnnnnns

[] identifikace na dalku dne ..............ccccccen.n. , platba provedena dne: .....................
Zaslané doKIQAY: ...........

Pfimérena sleva z kupni ceny - novy pohled Nejvyssiho soudu

Mozna jste se i vy vramci své praxe setkali v souvislosti s néjakym svym obchodem
s tématem, co vlastné znamena ,,pfimérena sleva z kupni ceny“ - ,Pokud by ten
stavebni problém nékdy v budoucnu kupujici resil, kolik by po nas mohli chtit penéz,
pane makléfi?“ Kupujici na ni ma narok, pokud se po koupi nemovitosti ukaze, ze ma
vadu - tedy zZe skuteCny stav neodpovida tomu, co bylo ujednano. Problém vSak byva v
tom, jak vysoka sleva je jesté pfimérena a jak ji stanovit.

NejvysSi soud se nedavno k této otazce znovu vyjadfil a posunul vyklad smérem, ktery je
dulezity i pro realitni zprostfedkovatele.

Pfipad z praxe: stary dim a skryté vady

Ve sporu, ktery soud feSil, Slo o prodej rodinného domu za 3 miliony K& Po koupi
kupujici strana zjistila, Ze stropy jsou provedené z jiného materialu, nez uvadél
prodavajici, a navic Spatné. Oprava by vyS$la pfes 1,2 milionu K¢, a tak kupujici strana
nakladim na opravu. NejvysSi soud ale zduraznil, ze takovy postup neni spravny,
protoze pfehlizi skuteény ucel pfimérené slevy.

Jak se ur€uje vySe slevy

Pravni pfedpisy presna kritéria neudavaji. Soudni praxe vychazi z okolnosti konkrétniho
pfipadu a posuzuje zejmeéna:

e povahu a rozsah vady ve vztahu ke kupni cené,
e jak vada ovliviuje funkénost, estetiku a uzivani nemovitosti,
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e jak snizuje jeji zivotnost,
e cenu potfebnych oprav.

To vSe se uz dfive pouzivalo. Nové v8ak Nejvy$Si soud zdaraznil, Ze nejde jen o
kompenzaci nakladu kupujiciho, ale o obnoveni rovnovahy mezi tim, co si strany
sjednaly, a co kupujici skuteéné dostal.

Rovnovaha plnéni je klicova

Podle Nejvyssiho soudu sleva nema slouzit jako ,nahrada Skody“, ale jako nastroj, ktery
narovna vztah mezi kupni cenou a skuteCnym stavem nemovitosti. Prakticky to znamena,
Zze pokud se prodava stary dum, jehoz cena uz byla snizena kvuli stafi a potfebé
rekonstrukce, sleva nemuze byt automaticky rovna nakladim na uvedeni do bezvadného
stavu. Takovy pfistup by vedl k tomu, Ze kupujici ziska ,vice“, nez za co zaplatil.

Sleva proto musi byt nastavena tak, aby odpovidala mife naruseni vyrovnanosti
pInéni, a zohlednit i to, zda Slo o nemovitost novou, nebo starSi, zda byla cena uz
pfedem snizena, a jak vada realné ovlivni vyuZitelnost domu.

Pro realitni zprostfedkovatele ma toto rozhodnuti nékolik praktickych dopadu:

« Komunikace s klienty - pfi jednanich o vadach a slevach je tieba vysvétlit, ze
vysSe slevy nemusi automaticky odpovidat ¢astce na opravu.

o Stanoveni kupni ceny - pfi ocefiovani starSich domu je nutné brat v potaz, ze
pfipadné budouci spory o slevu budou posuzovat i to, Ze cena uz odrazela stafi a
technicky stav.

« Prevence sport - pokud makléf upozorni na mozné vady a pomuze je zohlednit
uz pfi vyjednavani o cené (resp. kupni cena bude vyslovné zohledriovat technicky
stav), minimalizuje se riziko, Ze se pozdéji povede spor o ,nepfiméfenou” slevu.

o Vyssi predvidatelnost - rozhodnuti pfinasi jasnéjsi ramec, takze obé strany maji
lepSi predstavu, jak by soud slevu urcil, a mohou se snhaze dohodnout
mimosoudné.

Novy pfistup Nejvyssiho soudu ukazuje, Ze pfimérena sleva neni jen o cené oprav, ale
hlavné o obnoveni rovnovahy mezi kupni cenou a skuteénym stavem nemovitosti.
Pro makléfe to znamena, Ze pfi své praci by méli klientdm pomoci chapat slevu jako
vyrovnani hodnoty, nikoli jako ,bonus navic“. Rozhodnuti posiluje pravni jistotu obou
stran a ukazuje cestu k férovéjSimu FeSeni sporl. A pravé férovost a transparentnost by
mely byt hodnoty, které v realitni praxi dlouhodobé podporujeme.

Vypovéd podnajmu bytu o¢ima judikatury

V realitni praxi se Casto setkavame s podnajmem bytu - hlavni najemce byt pronajme
nékomu dalSimu. Takovy vztah ma ale sva specifika, zejména pokud jde o mozZnost

Vv s

bfezna 2024, sp. zn. 26 Cdo 1002/2023, pfinesla v tomto ohledu zasadni upfesnéni,
ktera by makléfi meéli znat, aby spravné radili klientim a pfedchazeli sporim.
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Podnajemni vztah je podle obéanského zakoniku zavisly na najemnim - z jeho
existence, obsahu i trvani. Pokud skoné€i hlavni najem, automaticky tim zanika i
podnajem. Pravni Uprava podnajmu je pomeérné kusa: obecna ustanoveni o najmu v
Ob¢Z (§ 2215-2216) a zvlastni ustanoveni pro najem bytu (zejména § 2274-2278)
poskytuji jen ramec.

Uvedeny rozsudek se zabyval vypovédi podnajemni smlouvy podle § 2288 odst. 2 pism.
a) Obcz - vypovéd pro bytovou potfebu. NejvySSi soud konstatoval, Zze pokud
podnajemni smlouva na dobu neurcitou neobsahuje vyslovné vypovédni duvody, nelze
takové dlvody uplatnit, i kdyby se zdaly opravnéné. V tomto konkrétnim pfipadé byl
dlvod ,byt potiebuje pro sebe (najemce)* uplatnén, ale nebyl ve smlouvé sjednan, a
vypovéd proto soud uznal za neplatnou z hlediska vypovédniho divodu.

Dulezité je také § 3074 obCanského zakoniku, pfechodné ustanoveni, které fika, ze
pravni vztahy vzniklé pred 1. lednem 2014, pokud pokracuji po tomto datu a maji
charakter najmu, jsou posuzovany podle nové upravy; to plati i pro podnajemni vztahy,
které maji najemni charakter.

DalSi kliCovy bod: ve vypovédi z podnajmu bytu neni podle Nejvyssiho soudu nutné,
aby bylo vyslovné pouceni o moznosti soudniho prezkumu podle § 2290 Ob¢Z -
protoze tento institut je ur€en pro najemni vztahy, nikoliv pro podnajemce. Vypovéd z
podnajmu tedy nemusi obsahovat pouceni, Ze podnajemce muize podat navrh soudu na
pfezkum opravnénosti vypovédi, coz je odliSnost oproti vztahu najemce bytu.

Pro makléfe to znamena, Ze ve smlouvach o podnajmu bytu je zasadni:

o vyslovné uvést vypovédni davody, pokud ma byt vypovéd mozna pro urcité
situace (napf. byt potfebuje najemce pro sebe),

e ujistit se, Ze smlouva byla uzavifena na dobu neurcitou, nebo pokud je na dobu
urcitou, nastavit dohodu o ukonceni/tykajicich podminkach vypovédi,

e pfi sjednavani smluv zohlednit, zda vztah vznikl pfed nebo po 1.1.2014 a jak se
pfechodna ustanoveni obanského zakoniku vztahuiji,

« informovat klienta (hlavniho najemce ¢i majitele) o tom, Zze absence vypovédniho
divodu ve smlouvé mlze znamenat, ze zadna vypovéd z bytové potfeby nebude
soudem akceptovana.

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

Zména zakona o DPH pfinesla zasadni novinku - zménu ¢asoveho
testu pro osvobozeni od dané. A to neni vSechno. Nové se za
"stavebni pozemek" povazuje i takovy, kde stacCi jen pfipojka vody
nebo rozhodnuti ufadu. Riziko zdanéni tak roste i u jednorazovych
prodejl, které dfive dani nepodléhaly. Makléfam tak pfibyva dalSi
povinnost - spravné vyhodnotit, kdy prodej nemovitosti muze
spadnout pod rezim DPH, i kdyz prodavajici neni podnikatel.

Terminy a misto: Praha 1.10./ Brno 2.10.
rezervace na www.gaudens.cz/DPH-nemo
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Limity rozhodovani ve spolecenstvi vliastnik( jednotek

Spolec€enstvi vlastnik( jednotek (SVJ) je v praxi béznym subjektem, se kterym realitni
makléfi pracuji - pfi prodeji jednotek, pfi komunikaci s majiteli, pfi posuzovani oprav, pfi
spravé spole¢nych ¢asti domu. Dulezitym tématem je, jakou pravomoc ma vybor (nebo
predseda), resp. statutarni organ, a jakou pravomoc ma shromazdéni vlastnika.
Odborné ¢&lanky a rozhodovaci praxe vysvétluji, jaké jsou zakonné limity, co muze
rozhodnout vybor, co vyluéné shromazdéni, a kde jsou nejasnosti Ci rizika. Makléfi by tyto
body méli znat, protoZze dobra znalost organd SVJ muize usnadnit jednani, odhad ¢asu a
nakladul, a poskytnout klientovi realisticky obrazek.

Vybor ve spolecenstvi vlastnikl je statutarnim organem (nebo pfedseda, pokud tak
stanovi stanovy) a v zasadé spravuje spoleéné ¢asti domu a pozemku, jedna navenek
za spolecenstvi, uzavira smlouvy v ramci své pusobnosti. Ob&ansky zakonik (§ 151-166)
stanovi, Ze statutarni organ ma tu pusobnost, kterou mu nezakazal zakon nebo neupravil
zakladatelsky pravni akt (stanovy), resp. kterou mu nenafidilo shromazdéni vlastnikl (§
163 ObcZ). To znamena, Ze vybor ma ve mnoha vécech zna€énou samostatnost, pokud
stanovy nebo zakon nestanovi jinak.

Ale - a to je kli€ - existuji vyznamné limity. Zakon vyslovné urCuje, Ze shromazdéni
vlastniki ma vyluénou plisobnost v fadé nejdilezitéjSich zalezitosti (§ 1208 ObgZ).
Mezi né patfi napfiklad schvalovani rozpoétu, stanoveni vyse prispévkl na spravu,
vybér spravcl, zasadni zmény spoleénych €asti domu, &i rozhodovani o zasazich do
spoleéného majetku, pokud pfesahuiji ur€itou hodnotu.

Realitni makléf pfi jednani musi umét rozeznat, zda dana zalezZitost (napf. oprava
spole¢né casti, vyména vytahu, zatepleni, uzavieni smlouvy) spada do rozhodovaci
pravomoci vyboru, nebo zda jde o zalezitost, kterou vybor samostatné nemulze schvalit,
ale musi projit shromazdénim vilastnikd.

Dalsi limit spocCiva v ucelu spolecenstvi vlastnikii. SVJ neni obchodni spole¢nost,
nema podnikatelsky charakter, a jeho €innost je omezena na spravu domu a pozemku
(§ 1195 odst. 1 Ob&Z). Vybor tedy nemuze rozhodovat o €emkoli - muze jednat pouze v
ramci ucelu, pro ktery bylo spole€enstvi zfizeno. To znamena, Ze neni pfipustné, aby
vybor nebo pFedseda Ccinili pravni ukony nad ramec spravy domu - napfiklad
nakupovani nemovitosti, které nemaji vztah ke spole€nym &astem, nebo smlouvy, které
nejsou spravcovske ¢i provozni.

Stanovy jsou pfi tom velmi dulezité - umoznuji modifikovat rozsah pravomoci vyboru a
shromazdéni. Vlastnici mohou ve stanovach vyhradit shromazdéni rozhodovani o
urcitych zalezitostech, které by jinak spadaly do pusobnosti vyboru. Mohou také nastavit
limity pro vybor - napfiklad maximalni hodnotu smluv, které vybor mize uzavfit bez
souhlasu shromazdéni, nebo finanéni hranice oprav ¢i uprav spoleénych casti.
Stanovy v8ak nemohou stanovit néco, co je v rozporu se zakonem, ucelem spolecCenstvi
nebo zasadami obCanského zakoniku (napf. pé€e radného hospodare).

Velmi dulezitou otazkou je udélovani pokynu shromazdénim vyboru &i predsedovi.
Shromazdéni maze pokyn udélit - napf. instrukce ohledné vybéru dodavatele, zahajeni
opravy, uzavieni smlouvy. Pokyn vSak musi byt dostate¢né uréeny a srozumitelny,
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aby jeho naplnéni bylo mozné bez pochybnosti. Vybor €i pfedseda jsou povinni pokyn
provést, pokud je pravné a fakticky mozny, a nesméji porusit zakon ani povinnost péce
fadného hospodare. Pokud tedy pokyn vyzaduje napf. majitel jednotky, vybor musi
zkontrolovat, Ze financovani je zajiSténo, Zze pokyn neporusi pravni nebo technické
normy, a Zze nebude mit za nasledek neadekvatni zatéz pro spoleCenstvi.

Dusledky jsou praktické: pokud je ve stanovach nebo usneseni shromazdéni stanoveno,
Ze urcité ukony lze provadét jen se souhlasem shromazdéni, pak vybor bez tohoto
souhlasu jednat nemuaze. Pokud by ucinil, mizZe byt ukon neplatny. Pokud by doSlo k
nejasnosti v pokynu, vybor by mél pozadat o upresnéni, jinak riskuje, Ze uskutec¢néna
akce bude soudné napadena.

Makléf, ktery pripravuje prodej bytu ¢i komunikaci s majiteli nebo spravcem, by tedy
mél: zkontrolovat stanovy SVJ, zjistit, zda planovana akce vyzaduje rozhodnuti
shromazdéni nebo sta€i rozhodnuti vyboru, a pokud je projekt vétSiho rozsahu -
poradit klientovi, zda by bylo vhodné pfipravit usneseni shromazdéni. Soucasné je
vhodné pfipravit podklady, které presvédCi vlastniky (rozpocCet, nabidky dodavateld,
harmonogram), aby usneseni bylo platné a pokyn byl dostatec¢né urceny.

V zavéru lze fici, ze vybor neni ,,volnou rukou“ SVJ. Stanovy a zakon urcéuji, co smi,
a co uz je mimo jeho pravomoc. Pro makléfe je znalost téchto limitd velmi uzite¢na —
pomaha lépe odhadnout, kdo co musi schvalit, jak dlouho probéhne rozhodovani a jaké
kroky podniknout, aby vSe bylo pravné Cisté a bez komplikaci.

Inzerovana vs. skute¢na cena nemovitosti

V realitnim byznysu Casto byva situace takova: v inzeratu je jedna cena, ve smlouvé
druha. Rozdil mezi nabidkovou (inzerovanou) cenou a realizaéni (skuteCnou) cenou
muZe byt znaény - Valuo www.valuo.cz zjistilo, Ze v CR to byva pramérné 32 % rozdil. U
makléru to znamena: klienti mohou o¢ekavat vice, nez je realné dosahnout.

Tato nerovnovaha ma vliv na dobu prodeje, vysSi provize, spokojenost klientl i reputaci
realitniho zprostfedkovatele. NizZe jsou klicové poznatky z analyzy Valua a rady, jak je v
praxi vyuzit.

1. Velikost rozdilu

Celorepublikovy primeér - nabidka vs. realizace (byty): ~ 32 %.
U rodinnych domud podobné urovné rozdilu - primérna nabidka = 8,7 mil.
K¢, realizace = 6,0 mil. KE — sleva kolem 30 %.

o Neékteré regiony vyraznéji: Karlovy Vary - nabidkova vs. realizacni cena
rozdil az 54 %.

2. Trendy v Case

o Nabidkové ceny rostly rychleji nez realizacni. Napf. od roku 2023 nabidky
vzrostly o ~ 18 %, ale prodeje jen 0 ~ 15 %.

o Po obdobi silné poptavky a rekordnich cen pfiSla korekce - a trh se zaCina
stabilizovat.
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3. Velikost a typ nemovitosti maji vliv

o Malé byty (napf. do 31 m?) se Casto prodavaiji blize inzerované ceny nebo
dokonce vy$ nez byty vétsi.
o Velké byty byvaji nabidnuté drazsi, ale u€innéji se prodavaji za vyrazné

niZzSi cenu nez inzerovana.
4. Regionalni rozdily

o V krajskych méstech a zejména v regionech mimo velka mésta mohou byt
rozdily opravdu velké. Napfiklad v Karlovarském kraji a Pardubicich.
o V Praze a nékterych drazSich lokalitach jsou rozdily nizsi, ale pofad znacné

(v Praze ~ 26 %).
5. Doba prodeje

o Cim vétsi rozdil mezi inzeratem a realizaéni cenou, tim déle muze prodej
trvat. Nabidky, které jsou ,nad realitu®, Cekaji déle nez ty realné nacenéné.

Prodej Pocéet nabidek a prodeju &R
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Proc€ tyto rozdily vznikaji

o Prodavajici maji Casto optimisticka o¢ekavani - stavi cenu na minulé situaci trhu,
na maximu cen nebo podle nabidek, které nebyly realné.

o Hypotéky a financovani - pokud jsou urokové sazby vysoké, kupujici maji nizsi
ochotu nebo kapacitu zaplatit ceny, které jsou vysoko nad trznim pramérem.

o Stav nemovitosti, dispozice, lokalita, vybaveni - kdyz inzerat neodrazi skutecny
technicky stav nebo je nafouknut estetickymi doplnky, vysledna cena byva nizsi po
dohodé nebo po opravach.

o Kupni sila domacnosti - rust pfijmU a rast Zivotnich nakladl nemusi drzet krok se
skokovym rlstem nabidkovych cen. To omezuje, kolik lidé v realu zaplati.

Dopady pro makléfe
Tyto rozdily a trendy maji nékolik konkrétnich disledkd pro vasi praci:

e Pokud je nemovitost nacenéna priliS vysoko, je riziko, Ze se prodava dlouho,
bude nutné vyraznéji slevit Ci klient nebude uspokojen.

o Premrsténa ocekavani klienta - pokud maklér slibi, ze nemovitost plajde prodat za
inzerovanou cenu, muze to vést k frustraci, rozpadu smluv, zhorSeni reputace.

e VySe provize je Casto procento z prodejni ceny - pokud se realizovana cena
nakonec vyrazné snizi, znamena to i nizsi provizi.

fvevivs

Zde jsou navrhy, jak muzete jako maklér Iépe nastavit cenu nemovitosti a komunikovat s
klienty:

1. Pouzivejte data z realizovanych prodejl, ne jen nabidky - sledujte ceny, za
které se nemovitosti opravdu prodavaiji, v dané lokalité, velikosti, stavu.

2. Segmentace - rozdélte nemovitosti podle velikosti, dispozice, lokality a stavu
(napf. novostavby vs. starSi stavba) a porovnavejte uvniti téchto segmentu, abyste
ziskali pfesnéjSi odhad.

3. Realistické ocenéni stavu - pii hodnoceni bytu ¢i domu berte v potaz: potfebu
oprav, vybaveni, stafi, technicky stav, velikost a dispozice.

4. Transparentnost s klientem - vysvétlete, pro€¢ odhadujete cenu urcitym
zpusobem, ukazte rozdily mezi nabidkami a realizacemi. Ujasnéte, Ze cena
inzeratu byva Casto idealni (optimisticka).

5. Flexibilita pri vyjednavani - pfipravte strategii slevy, rezervu na upravy ceny.
Pokud klient oCekava cenu vys$Si, ale trh nereflektuje tyto ceny, je potfeba mit
zalozni plan.

6. Udrzujte si aktualni prehled - trh se rychle méni. Sledujte nové transakce,
zmeény urokovych sazeb, legislativy i ekonomické ukazatele (napf. inflace, ceny
materiald).

7. Marketing a doba inzerce - pokud je cena stanovena realisticky, mizete zkratit
dobu prodeje. Rychlejsi prodej znamena mensi naklady na inzerci, udrzbu
nabidky, Cas makléfe aj.
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Rozdily mezi inzerovanou a skute¢nou cenou nejsou jen Cisla. Jsou signalem, jak moc
jsou oCekavani prodavajicich realna, jaka je sila trhu v dané lokalité, a jak dobfe funguje
komunikace mezi klientem a makléfem.

Pro maklére plati:

e spravné nacenéni znamena spokojengjsi klienty, kratSi dobu prodeje a mensi tlak
na slevy;

e cena inzeratu musi byt realna, protoze pokud je vzdalena realité, mize to vést ke
zklamani a k nutnosti vyrazné slevit;

e prace s realnymi daty a transparentni komunikace jsou kliCové pro budovani
divéry a udrzeni dobré reputace.

Kombinovana stavba opérné zdi

Mozna jste to jiz také u nékteré své zakazky feSili - otazku vlastnickych hranic,
vySkovych rozdili mezi pozemky a nutnosti stabilizace terénu. Zvlasté kdyz jeden
soused ma pozemek vyrazné vysSe nez druhy, muze byt potieba umistit mezi pozemky
kombinaci opérné zdi a oploceni. Ale pozor - tyto stavby mohou podléhat
povolovacimu rezimu, pokud jejich vySka nebo konfigurace pfesahnou zakonem
stanovené limity. Pro realitni makléfe je to kliCové - nejen pfi konzultaci s klienty
(vlastniky, kupujicimi), ale také pfi posuzovani hodnoty pozemku, moznosti
stavebnich uprav, i pfi ur€eni rizik spojenych s nelegalni stavbou nebo potfebou
dodate¢ného povoleni.

Podle nového stavebniho zakona (zak. €. 283/2021 Sb.) plati, Ze opérna zed’ do vysky
1 m nebo oploceni do vySky 2 m je mozné postavit ve volném rezimu (tj. bez nutnosti
stavebniho fizeni), pokud se tyto stavby nachazeji v zastavéném uzemi anebo v
zastavitelné ploSe. To znamena, ze pokud opérna zed nebo plot splfuji tyto limity, I1ze je
postavit bez stavebniho povoleni. Ale pokud je zamér postavit kombinaci - opérnou
zed’ s oplocenim umisténym na ni - je tieba peclivé spocitat vysku stavby a
definovat €asti, co je opérna zed a co je oploceni.

Opérna zed je stavba, jejiz primarni funkce je zajiSténi stability terénu - napfiklad
zpevnéni svahu ¢i zabranovani sesunuti ptdy. Oploceni naopak slouzi primarné k
vymezeni prostoru, ochrané proti vstupu, ¢i oddéleni pozemkt. Material je rovnéz
indikatorem - opérné zdi obvykle z betonu, kamene, Zelezobetonu; oploceni mize byt
leh¢i, z pletiva, sloupkt apod. Pokud ¢ast stavby plni funkci opéry terénu, je nutné ji brat
jako opérnou zed pri vypoctu vysky.

Klicovy rozsudek Krajského soudu v Praze (C. j. 54 A 23/2020-36, ze dne 26. kvétna
2022) upfesnil, ze ve vySkovych rozdilech mezi pozemky se vySka opérné zdi musi
méfit od nejnizsi prilehlé arovné terénu (tj. od toho pozemku, ktery je nize). Oploceni
se pak méfi od urovné terénu vyse polozeného pozemku. To vede k situaci, ze
kombinovana stavba muze byt z jedné strany vyssi, ale z druhé strany maze byt pod
limitem. Napfiklad: ze strany nize polozeného pozemku muze byt stavba vysoka do 3 m
(Cast do 1 m je opérna zed + Cast do 2 m oploceni), zatimco ze strany vySe polozeného
pozemku mUizZe byt vidéna jako oploceni do 2 m.
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Je dllezité chapat, Ze to, Ze jednotliva ¢ast stavby (opérna zed’, oploceni) sama o sobé
mulze byt postavena bez povoleni, neznamena, Ze kombinovana rozhrada (tedy
opérna zed + oploceni) automaticky nespada pod rezim, kdy stavebni urad povoleni
pozaduje. Klicové jsou § 171 a Priloha €. 1 k zakonu ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
konkrétné ustanoveni, Ze drobné stavby (opérna zed do 1 m a oploceni do 2 m) jsou
mozné ve volném rezimu. Také metodické doporu¢eni MMR k drobnym stavbam
upozorfiuje na nutnost spravného klasifikovani ¢asti stavby a méreni vysky.

Pro realitni makléfe z toho plyne nékolik konkrétnich dusledku: pfi prodeji €i ocenéni
pozemku & nemovitosti, kde je rozdil vySky pozemkd, je nutné zjistit, zda existujici nebo
zamyslena rozhrada je €i bude v ramci volného rezimu - nebo zda bude zapotfebi
povoleni. Pokud parcela ma opérnou zed' + oploceni, které prekracuje limity, miaze to
znamenat nutnost dolozit projekt, zadat o povoleni, coz ovlivni ¢as, naklady i hodnotu
nemovitosti. Makléf by mél svym klientdm (vlastnikim ¢i kupujicim) poradit, aby pfi
vystavbé plotu Ci zdi konzultovali, zda budou limity dodrzeny, a pfipravili navrh tak, aby
Casti stavby byly jasné definovany - co je opérna, co oploceni, od které urovné terénu
se méfi.

Zavérem: kombinovana stavba opérné zdi a oploceni mize byt idealnim feSenim, pokud
klient potfebuje stabilitu svahu + ohrani¢eni pozemku, ale je tfeba ji navrhnout s
ohledem na limity stanovené zakonem a judikaturou. NedodrZzeni mize znamenat
nutnost dodateéného povoleni nebo dokonce odstranéni ¢asti stavby. Makléfum se
vyplati byt obezfetni a dobfe informovat klienty, aby jejich zaméry byly proveditelné,
pravné cisté a ekonomicky rozumné.

AML kontrola klienta z fad ambasad a diplomatu

Cas od ¢asu se vam objevi ne zcela bézny klient - napfiklad diplomat nebo dokonce
zastupitelsky urad ciziho statu. Takova situace muze pusobit vyjime¢né a pro nékoho i
svym zpUsobem prestizné, ale z pohledu povinnosti podle zakona €. 253/2008 Sb., o
nékterych opatienich proti legalizaci vynosu z trestné €innosti a financovani terorismu
(AML zakon), je nutné k ni pfistupovat s naprostou profesionalitou a v souladu s
predpisy. Diplomaticka imunita neznamena, ze by realitni maklér nemusel provést
identifikaci a kontrolu klienta.

MakléF je povinnou osobou bez vyjimek

Podle § 2 odst. 1 pism. g) AML zakona je realitni zprostfedkovatel vzdy tzv. povinnou
osobou. To znamena, ze pfi uskuteCnéni obchodu s nemovitosti ma povinnost provést
identifikaci klienta (§ 8 a 9) a nasledné kontrolu klienta (§ 9a az § 11). Zakon nerozliSuje,
zda se jedna o fyzickou osobu, pravnickou osobu, stat, nebo mezinarodni organizaci -
povinnost se vztahuje na vSechny.

KdyZ je klientem ambasada

Pokud v transakci vystupuje ambasada (napf. jako prodavajici €i kupujici budovu pro své
ucely), jde o pravnickou osobu. V identifikacnim zaznamu musi makléf uvést:
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» oficialni nazev statu a nazev zastupitelského uradu,

« sidlo ambasady (obvykle na uzemi CR),

* identifikaci osoby, ktera ambasadu zastupuje (velvyslanec, konzul nebo jiny
zmocnénec na zakladé plné moci),

* UCel transakce, pokud je znam.

Specifickou otazkou je urCeni skuteCného maijitele (beneficial owner) podle § 4 AML
zakona. V pfipadé statu jako klienta plati § 4 odst. 4 pism. c) - skuteChnym majitelem je
stat, resp. se uvadi, ze skuteCny majitel neexistuje, protoze jde o subjekt verejného
prava. V praxi tak do zaznamu uvedete: ,bez skuteCného majitele - stat”.

Dulezité je také vyzadat si dokument prokazujici opravnéni jednat - u ambasady to muze
byt ufedni dopis s razitkem a podpisem vedouciho mise nebo ovéfena plna moc.

Kdyz je klientem diplomat

Pokud jednate s diplomatem jako soukromou osobou (napf. kupuje byt pro vlastni potfebu),
je tfeba provést standardni AML identifikaci fyzické osoby. Tedy ovéfeni totoZnosti z
ufedniho prikazu - v tomto pfipadé obvykle z diplomatického pasu - a zaznamenani vSech
pozadovanych udaji. Diplomat navic spada mezi politicky exponované osoby (PEP).
Podle § 4 odst. 5 pism. a) AML zakona je PEP mj. osoba, ktera vykonava vyznamnou
vefejnou funkci v cizim staté - a sem se diplomaté fadi. Povinna osoba je proto podle § 9a
odst. 3 a § 11 povinna u PEP provést zesilenou kontrolu klienta:

« Zjistit puvod financnich prostfedkd,

» ziskat souhlas vedouci osoby povinné osoby (v praxi ¢asto feditel RK),

* provést priibézné sledovani obchodniho vztahu.

V praxi to znamena, Ze nestaCi pouze opsat udaje z pasu. Musite se aktivné zajimat,
odkud budou penize na koupi pochazet, a ovéfit, zda je transakce transparentni.

Co kdyz klient odmitne spolupracovat?

Podle § 15 odst. 4 AML zakona plati, Zze pokud povinna osoba nemuze provést
identifikaci nebo kontrolu klienta v poZzadovaném rozsahu, nesmi s nim uzavfit obchodni
vztah ani provést obchod. Diplomaticka imunita neosvobozuje klienta od povinnosti
poskytnout udaje pro AML ucely - pokud je neposkytne, transakce se prosté neuskutecni.

Podeziely obchod a oznamovaci povinnost

Stejné jako u béznych klientu plati, ze pokud obchod nese znaky podezielého obchodu
(napf. nejasny puvod prostfedku, neobvykle slozita struktura pfevodd, zapojeni vice
subjektl bez zjevného dlivodu), je povinna osoba povinna tuto skutec¢nost neprodlené
oznamit Finan&nimu analytickému ufadu podle § 18 AML zakona. V oznameni se uvadi i
skute€nost, Ze klient je PEP nebo zastupitelsky ufad.

Praktické doporuceni

1. Nebojte se zeptat - u diplomatll a ambasad je bézné, ze AML kontrola zahrnuje
dotazy na puvod prostifedkl a ucel transakce.
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2. Dokumentujte - uchovejte si kopie vsech predloZenych dokladl a plnych moci.

3. Zaznamenejte PEP status - u fyzické osoby diplomata vzdy zaznamenejte, Ze se
jedna o politicky exponovanou osobu, a uvedte, jaka opatfeni zesilené kontroly byla
provedena.

4. Zvazte rizikovy profil - i kdyz ambasada ¢&i diplomat pusobi divéryhodné, z pohledu
AML jsou rizikovéjSi kategorii, a to zejména kvuli mozZnosti politického vlivu a
mezinarodnich vazeb. Typickym pfikladem by bych realitni obchod s velvyslanectvim
kvazi-statu Stat Palestina, které sidli v Praze 6, nebo s jeho velvyslancem. Pravé v téchto
pfipadech se totiz poji zvySené riziko, ze transakce muize byt vyuzita k obchazeni sankci,
k financovani politickych aktivit ¢i k zakryti skutecnych zdroji penéz.

5. Bud'te pfipraveni transakci odmitnout - pokud nejsou udaje poskytnuty nebo se
objevi nesrovnalosti, zakon vam neumoznuje pokracovat.

Obchod s ambasadou nebo diplomatem muize byt pro makléfe zajimavou referenci. Z
pohledu AML zakona vSak plati stejna i dokonce pfisnéjSi pravidla neZz u bézného
klienta. Duasledna identifikace, kontrola a pfipadna zesilena opatfeni u PEP nejsou
formalitou, ale zakonnou povinnosti, jejiz nesplnéni mize vést k vysokym sankcim od
Ceské narodni banky &i FAU.

FAU vydal metodicky pokyn ohledné SVZ a hodnoceni rizik

Finan¢ni analyticky ufad vydal novy metodicky pokyn €. 11 - Hodnoceni rizik a
systém vnitinich zasad. Tento dokument je uren prfedevSim pro povinné osoby z
nefinanéniho sektoru, mezi které patfi i realitni zprostfedkovatelé. Jeho cilem ma byt
posilit orientaci v oblasti AML (anti-money laundering) a financovani terorismu a zaroven
poskytnout prakticky navod, jak ma vypadat systém vnitfnich zasad (SVZ).

Pokyn nahrazuje dosavadni praxi zvefejfiovani ,vzorovych SVZ*. FAU nyni nabizi
obecny vzor struktury SVZ, ktery ma slouZit jako voditko, nikoli jako zavazna Sablona.
Kazda povinna osoba si totiz musi SVZ pfizpUsobit svym konkrétnim podminkam, druhu
¢innosti a velikosti firmy.

KliCové prvky doporu¢eného systému vnitfnich zasad

Z prilohy metodického pokynu vyplyva nékolik oblasti, které by mél kazdy realitni
zprostiedkovatel do svého SVZ promitnout:

1. Identifikace klienta - jasny popis, jak a kdy se klient identifikuje. Zvlastni diiraz je
kladen na zjistovani skute¢ného maijitele, statusu PEP (politicky exponované
osoby) a na ovéfovani, zda klient neni na sankénich seznamech. Prvni identifikaci
fyzické osoby muze provést pouze zakonny zastupce nebo opatrovnik, nikoliv
osoba s plnou moci.

2. Kontrola klienta a hodnoceni rizik - povinna osoba nesmi kromé
nizkorizikového klienta spoléhat jen na informace od klienta. Je nutné vyuzivat
nezavislé zdroje a pfi pochybnostech obchod odmitnout nebo oznamit FAU. SVZ
ma popsat, jak se urCuje rozsah kontroly podle rizikovosti klienta Ci transakce a jak
se uplatiuji zesilené postupy.
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3. Znaky podezielych obchodt - SVZ musi obsahovat demonstrativni vycet znakd.
Kromé& obecnych (nejasny puvod financi) i ty, které jsou typické pro reality -
napfiklad slozita vlastnicka struktura kupujici spoleCnosti.

4. Zjednodusena identifikace a kontrola - Ize ji pouzit jen tehdy, pokud jsou
splnény podminky § 13 AML zakona. Vzniknou-li pochybnosti, musi kancelar pfejit
na standardni nebo zesilenou kontrolu.

5. Postupy pfi podezielém obchodu - popis kroku od Zzjisténi az po odeslani
oznameni FAU (oznameni podezielého obchodu - OPO). Musi byt uréeno, kdo v
kancelafi rozhoduje o oznameni. Klient o podani OPO nesmi byt informovan.

6. Kontaktni osoba - zaméstnanec nebo clen statutarnino organu poveéfeny
komunikaci s FAU. Outsourcing neni pfipustny. NeurCeni kontaktni osoby je
prestupkem s pokutou az 5 miliont K¢.

7. Uchovavani udaja - pfesné urCeni doby, formy a mista, kde budou archivovany
udaje z identifikace a kontroly klienta, v€etné pravidel ochrany osobnich udaju.

8. Provérovani zaméstnancu a whistleblowing (pozor - ¢asto opomijena zakonna
povinnost viz. www.gaudens.cz/wb) - pravidla pro provéfovani zaméstnancu a
doporuceni zavést vnitini oznamovaci systém v souladu se zakonem o ochrané
oznamovateld.

Povinnosti a procesy podle metodického pokynu
Metodicky pokyn nejde jen po obsahu SVZ, ale stanovuje i procesni ramec:

o Lhaty - realitni kancelafe musi mit pisemny SVZ do 60 dnl ode dne, kdy se staly
povinnou osobou. Kazda zména se musi oznamit FAU do 30 dn.

o Odpovédnost vedeni - SVZ i hodnoceni rizik musi schvalit statutarni organ.
Odpovédnost za obsah nelze prenést na externiho poradce.

o Aktualizace - dokument je tfeba pravidelné aktualizovat pfi zménach pravni
Upravy, vnitfnich procesu, portfolia sluzeb €i pfi zavadéni novych technologii.

e« Hodnoceni rizik - kancelai musi analyzovat inherentni (plvodni) a rezidualni
(zbytkové) riziko. Rizikové faktory se hodnoti v oblastech klientl, sluzeb/produkta,
geografie a distribuénich kanalu.

« Oznamovaci povinnost - SVZ se predkladd FAU prostiednictvim datové
schranky nebo elektronicky s uznavanym podpisem. Podani bez podpisu je
povazovano za nesplnéné.

« Nejéastéjsi chyby - FAU upozorfiuje, Ze &astym problémem je pouzivani
univerzalnich Sablon SVZ, které neodpovidaji konkrétni praxi. DalSi chybou je
chybéjici hodnoceni rizik, neaktualnost dokumentu nebo formalni uréeni kontaktni
osoby bez skute¢né dostupnosti.

Co to znamena pro realitni praxi

Realitni kancelafe se Casto setkavaji s vysokymi cCastkami, slozitymi strukturami
kupujicich i klienty ze zahrani€i. Proto patfi mezi typické povinné osoby podle AML
zadkona. Novy metodicky pokyn jim podle FAU pry dava jasny (?) ramec, jak nastavit
interni procesy.
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Pro mensSi kancelafe to znamena pFedevSim nutnost zpracovat si vlastni,
individualizovany SVZ. Dokument musi byt funkcni a reflektovat realné postupy
konkrétni kancelare. V praxi se tak vyplati:

pravidelné Skolit makléfe i administrativni pracovniky,

vést detailni zaznamy o identifikacich a kontrolach,

nepodcefiovat ovéfovani skute¢nych majitelt a zdroju financi,

mit jasné urCeno, kdo je kontaktni osobou a kdo rozhoduje o oznameni
podezielého obchodu,

prubézné dokument aktualizovat.

Uvedeny metodicky pokyn podle nazoru FAU znamena posun od univerzalnich vzort k
individualnim, odpovédné nastavenym procesim. Realitni kancelafe by tedy mély
pouZzivanou vzorovou dokumentaci doplnit o vlastni postupy a rizika. Zaroven musi plnit
oznamovaci povinnost va& FAU, dodrzovat lhaty a zajistit, aby dokument byl nejen
vypracovan, ale i aktivné uplatiovan v praxi.

Spravné nastaveny SVZ chrani kancelar nejen pfed sankcemi, ale i pfed rizikem, Ze se
stane nevédomym nastrojem pro prani penéz nebo financovani terorismu.

Ovlivhéte okamziky, které rozhodnou, zda si klient vybere vas - nebo konkurenci

Ve svété realit se klient rozhoduje rychle. To, jak pusobite béhem | (il
prvnich vtefin, mize rozhodnout o tom, jestli zakazku ziskate vy, nebo ‘;ﬁ
vade konkurence. Pokud pochopite principy dress codu, barev a fedi téla | J

a zaCnete je védomé pouzivat, okoli vas zaéne vnimat jako
opravdového profesionala. A profesionalim lidé svéfuji své zakazky
Castéji - protoze jim dlvéfuji. Tento workshop vam da know-how, které
z vaSeho vystupovani udéla silnou konkurenéni vyhodu.

Nejde jen o to ,,dobie vypadat“. Jde o to védét, jak vas klient Cte - jak
na néj pusobi vase obleceni i gesta - a jak to védomé vyuzit k vybudovani
dlveéry a profesionalniho respektu.

Proto pro vas mame specialni workshop, ktery vas zavede do hloubky
image maklére: od detailll dress codu, pres psychologii barev, az po fe¢
téla a jeji vliv na vnimani vasi osoby. Ukazeme si, co funguje v realitnim
byznysu - a hlavné pro¢€ to funguje.

5

:

Co se naucite?

Na workshopu nezlistaneme u teorie - odejdete s jasnymi postupy, které muzete hned
druhy den pouzit pfi praci s klienty.

Pouzivat oble€eni a barvy tak, aby posilily vasi divéryhodnost, autoritu i sympati¢nost
Cist Fe¢ t&la klienta a védomé ovliviiovat tu svou pro lep$i navazani vztahu
Vyhnout se ¢astym profesnim ,faux pas*“, které mohou poskodit vas image

Sladit osobni styl s o€ekavanim klientl a situaci na realitnim trhu

Vytvofit image, ktera vas odliSi od konkurence a zlstane klientovi v paméti

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 15 (celkem 17) www.gaudens.cz



Po tomto workshopu uz vaSe image nebude nahoda, ale promysleny nastroj, ktery bude
od prvnich vtefin pracovat pro vas. Budete védét, jak na klienta plUsobit tak, aby mél
jasno, ze prave vy jste ten makléf, kterému chce svou nemovitost svefit. A nikdy uz
nepfijdete o zakazku nebo klienta jen kvuli prvnimu dojmu.

Jediné dva letosni terminy: Brno 3.12. / Praha 4.12. - nepropasnéte to!
Rezervace udasti na www.gaudens.cz/image

Obleceni neni pro klienta - je pro profesi

Mnoho makléfd ma pro svuj vzhled celou Fadu racionalné znéjicich divodua. ,Tady se v
saku nechodi.” ,Kdyz pfijdu moc nazehleny, klienti si budou myslet, Ze si na néco hraju.”
,Chci byt pfirozeny, nechci vypadat jako nékdo z televize.” VSechny tyto argumenty ale
mifi Spatnym smérem. Zamérfuji se na klienta - a pfitom by mély mifit na profesi.

Obleceni je signal.

A ten signal nevysilate jen smérem ke klientovi - ale pfedevSim smérem k sobé. Ukazuje,
jestli svou praci povazujete za fremeslo, nebo jen za prostfedek k vydélku. Ukazuije, jestli
jste v roli, nebo jestli pfichazite na schizku jako ,jeden z nas*.

Profesional se neobléka podle toho, co ¢eka klient. Obléka se podle toho, jak vazné bere
svou profesi. A tim nastavuje ramec davéry. Nejde o médu. Nejde o znacky. Jde o
vzkaz, ktery vysilate hned ve dvefich: ,Jsem tady ve vazné véci. Beru to vazné. A vim,
co délam.”

Klient muze byt v mikiné. Klient mize byt ve sportovnich kalhotach. Ale vy nejste klient.
Vy jste ten, komu ma duvérovat. Kdo ho ma vést procesem za miliony, kdo ma klientovi
uspésné vyresit Casto nejvétsi obchod jeho zivota. A v takové roli neni misto pro
,pohodli. Je v ni misto pro jistotu, respekt a reprezentaci.

Casty omyl je domnénka, Zze méné formalni oblegeni z vas udéla ,vic lidského* maklére.
Ale klient, ktery prodava nemovitost, nehleda kamarada. Hleda odbornika, kvalitniho
zprostredkovatele, kiery da jeho zivotni majetek do spravnych rukou. A pokud se mu v
prvnich sekundach rozblika v hlavé otazka ,Tohle je fakt profik?“, vSechno ostatni se
odehrava uz v jiné atmosfére.

Nejde vSak jen o samotny oblek Ci kosSili. Jde o celkovou kulturu projevu. Upravené
vlasy, Cisté boty, decentni dopliiky - to vS8echno jsou detaily, které klient nevnima
védomé, ale které podprahové utvareji jeho pocit jistoty. Stejné jako neupravené ruce,
Spinavy telefon nebo pomackana bunda dokazou béhem chvilky shodit vasi image.
Znalosti a zkuSenosti pak ustupuji do pozadi, protoze prvni dojem uz probéhl.

V realitach hraji roli i emoce.

Prodavaijici ¢asto fesi nejen majetek, ale i ¢ast svého Zivota - dim, byt nebo chalupu, ke
které maji vztah. Pokud se pfed nimi objevite jako nékdo, kdo bere situaci vazné a
prezentuje se dlstojné, podpofite jejich rozhodnuti svéfit vam cely proces. Jestlize ale
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pusobite ledabyle, snadno se objevi pochybnost: ,Kdyz si neda zalezet ani na sobé,
jakou péc€i vénuje moji nemovitosti?“

Mnoho makléfl se vymlouva na prostfedi. ,U nas se takhle nechodi.” ,Tady by to bylo
divny.“ Ale ve skutecnosti jde jen o vnitini pohodli. O snahu nevyCnivat. JenzZe profese,
ktera chce byt respektovana, musi nékde zacit - a za€ina u svych zastupcu.

A ted si polozte jednoduchou otazku: Plsobim tak, ze mi klient bez predsudkd svéri
prodej svého domu? Pokud ne, mozZna to neni jen o dovednostech. Mozna to zacCina uz
v Satniku.

Tip na zavér: Co konkrétné muzete udélat, aby vas vzhled odpovidal tomu, jak chcete byt
vnimani? Ovéfte si to. Podivejte se do zrcadla a zkuste si predstavit, Ze jste prodavajici.
Svérili byste svij dim pravé vam?

Kalendar nejblizSich realitnich a manazerskych kurzt

AML zakon v realitach - papiry a procesy, 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

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

Jak rfeSit nejCastéjSi problémy se stavbami a dokumentaci pfi prodeji nemovitosti,
Praha 11.11., Brno 12.11. www.gaudens.cz/nsz-legalizace

Realitni akademie, tfidenni kurz - nabor nemovitosti a budovani referenéniho byznysu, prodej
a koncepty prodej, prodejni techniky, Praha 18-20.11. www.gaudens.cz/akademie

Image maklére pod lupou - ovlivnéte okamziky, zda si klient vybere vas, nebo konkurenci,
Brno 3.12, Praha 4.12. www.gaudens.cz/image

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 uvefejnéni daného dilu. Obsah materialu
je odbornym pravnim nazorem autor( a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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