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Kdy (a jak) se mohou sousedi zbavit problémového viastnika bytu?

MozZnost nuceného prodeje bytu problémového vlastnika predstavuje v praxi krajni
feSeni, ke kterému se pfistupuje teprve tehdy, kdyz vSechna jina opatfeni selzou. Nejde o
nastroj bézného feSeni sousedskych konfliktl, ale o zavazny zasah do vlastnického
prava, ktery mize byt uplatnén jen ve zcela vyjimecnych situacich - pokud chovani viastnika
podstatné omezuje nebo znemoznuje vykon prav ostatnich obyvatel domu.

K navrhu na prodej jednotky je opravnéna pouze osoba odpovédna za spravu domu,
tedy spolecenstvi vlastnikGl jednotek (SVJ) nebo spravce domu. Jednotlivy vlastnik
bytu takovou Zalobu sam podat nemuaze. Aby soud mohl navrh pfijmout, musi s podanim
souhlasit vétSina vSech vlastniki jednotek - hlas samotného dotéeného vlastnika se
pfitom nezapocitava.

Cilem této upravy je zabranit zneuzivani ze strany vlastnikd s vySSimi podily na
spoleCnych Castech domu a zajistit, aby rozhodnuti o tak zavazném kroku skutecné
vyjadfovalo vili vétSiny ,,hlav*“ v domé. Spoluvlastnici jedné jednotky se proto povazuji
za jednoho vlastnika s jednim hlasem.

Pfed samotnym podanim Zaloby musi vzdy pfedchazet pisemna vystraha, v niz je
problémovému vlastnikovi popsano, jaké povinnosti poruSuje, a zaroven mu musi byt
poskytnuta lhita k napravé nejméné 30 dni. Pokud v této dobé zavadné chovani
neustane, mize SVJ podat navrh na nuceny prodej jednotky prostrednictvim soudu.

Prodej jednotky nepochybné predstavuje velky zasah statu do prava vlastnit majetek,
proto musi byt az posledni moznosti, jak ve zcela mimofadnych pfipadech ochranit
vykon prav ostatnich vlastnik(, kdy k napravé nepostacuji jiné, méné zavazné postupy a
opatfeni (napf. Zaloba, na jejimz zakladé bude vlastnikovi jednotky zakazana urcita
¢innost). Proto také zakon stanovi, Ze prodej jednotky je mozny jen v pfipadé, Ze vlastnik
jednotky porusuje své povinnosti ,zpusobem podstatné omezujicim nebo znemozriujicim
vykon prav ostatnich vlastnikd jednotek®.

Nezadouci jednani vlastnika jednotky musi dosahnout vysoké intenzity a mit vyznamny
dopad do vykonu prav ostatnich vlastnik. Ma-li byt poruSovani povinnosti vlastnikem
jednotky kvalifikované, nepostaci, pokud viastnik jednotky ,pouze® porusuje své povinnosti,
aniz by tim v pozadované intenzité zasahoval do prav ostatnich vlastnik(l jednotek. Naproti
tomu neni nezbytné, aby se jeho jednani dotykalo vSech ostatnich vlastnik(; neni
vylouceno, Ze bude zasahovat do prava jen nékterych vlastnik( jednotek v domé.

PoruSovani povinnosti hodnoti soud

V obCanském zakoniku nejsou pojmy (na jejichz vymezeni zavisi moznost nafidit prodej
jednotky podle ust. § 7184 ObcZ) porusovani povinnosti, a to ,zplsobem podstatné
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omezujicim* i ,znemozrujicim vykon prav ostatnich vlastnikd jednotek® definovany, zakon
ani vyslovné nestanovi, z jakych hledisek ma soud pfi posuzovani této otazky vychazet.

Formulace, podle niz vlastnik jednotky poruSuje své povinnosti ,zpusobem podstatné
omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastniki jednotek®, tak
ponechava na soudu, aby posoudil, zda zavadné jednani vlastnika jednotky Ize podfadit
pod takto oznacené jednani.

Soud muze pfikladmo zohlednit, zda a vjaké mife dochazi k zasahovani do
(spolu)vlastnického prava ostatnich vlastnikd jednotek, do jejich uzivacich prav, a to jak
k bytim (nebytovym prostoram), tak ike spoleCnym d¢&astem domu a pozemku,
poskozovani spoleénych &asti. Uloha soudu je velmi vyznamna, kdyz musi vyvazit
ochranu vlastnického prava vlastnika a zajem ostatnich vlastniki na neruSeném uzivani
jednotek.

Nékdy muze byt situace jednoznacna, kdy problémovy vlastnik terorizuje ostatni, ale na
druhou stranu se muize stat neoblibeny vlastnik teréem Sikany ze strany vedeni SVJ &i
jinych vlastnikd (sousedu). Staci tfeba jen, aby se domahal realizace svych prav tfeba na
kontrolu toho, jak vedeni hospodafi, nebo aby se dostal do konfliktiu se sousedy tfeba
kvuli koufeni, détem, zvifatim apod.

Co povede ke ztraté bytu - priklady

Pfikladem aktivniho zavadného jednani, pro které bude mozno pfistoupit k nucenému
prodeji jednotky problémového vilastnika, bude napf. neopravnéné obsazeni
spoleénych prostor, a tedy vylou€eni dalSich viastnikd jednotek z jejich uzivani.

Dale to mohou byt tzv. imise. (Imisemi obecné je dle ust. § 1013 Ob¢Z pronikani
odpadu, vody, koufe, prachu, plynu, pachu, svétla, stinu, hluku, otfesi a jinych
podobnych u€inkd vnikajicich na pozemek jiného vlastnika (souseda) v nepfiméfené a
obtézujici mife.) V pomérech bytovych domu to budou pfedevsim imise hluku.

DalSim zavadnym aktivnim jednanim bude posSkozovani spoleénych prostor domu.

Pasivnim nekonanim pak bude nespravovani bytu nebo spole€nych €asti (uvnitf bytu),
tak jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu (napf. neprovadénim zakladni
udrzby bytu, shromazdovani odpadu v byté a nasledné imise pachu a hmyzu apod.).

K ¢emu musi soud pfihlédnout

Usudek soudu, kterému zakon ponechéava Sirokou moznost uvazeni, musi byt podloZen
ddkladnymi skutkovymi zjisténimi a presvédcivé dokladat, ze tato zjisténi v konkrétnim
pfipadé dovoluji zavér, Ze dot€eny vlastnik jednotky své povinnosti vskutku porusuje tak
vyznamné, zZe podstatné omezuje ¢i dokonce znemozriuje vykon prav ostatnich vlastnikl
jednotek v domé, a je proto na misté, aby soud vyjimecné zasahl do jeho vlastnického
prava a nafidil prodej jeho jednotky.

VZdy je zapotfebi zvaZovat konkrétni okolnosti dané véci, a to v€etné pomérl vlastnika,
jehoz prodej jednotky ma byt nafizen, jeho (dlouhodoby) postoj k pInéni povinnosti, délku
a intenzitu poruSovani povinnosti, stejné jako skutecCnosti na strané ostatnich vlastniku
jednotek €i osoby odpovédné za spravu domu, jestlize mohly mit vliv na zavadné jednani
dotceného vlastnika.
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Ugelem prodeje jednotky je primarné ochrana vlastnického prava (a jeho vykonu)
ostatnich vlastnikl jednotek, byt muize mit také sankéni povahu - postih vlastnika
jednotky, ktery poruSuje své povinnosti natolik zavaznym zpUsobem, Ze podstatné
omezuje ¢i znemoznuje vykon prav ostatnim vlastnikiim jednotek.

Proto jen skuteCnost, Ze dotCeny vlastnik za jednani, kterym poruSuje své povinnosti
v intenzité umoznujici prodej jednotky, neodpovida (neni s to je posoudit a ovladnout),
aplikaci § 1184 Ob¢Z nevylucuje.

Mlze tak byt nafizen iprodej jednotky osoby nepfiCetné, stizené dusevni poruchou,
vysvétluje Nejvyssi soud CR v rozsudku (spis. zn. 26 Cdo 3431/2024 ze dne 17.6.2026).

Pfipad ze soudni praxe

Nejvy$si soud CR posuzoval pfipad, kdy niz8i soudy mély za prokazané, Ze vlastnice
jednotky své povinnosti spojené s vlastnictvim jednotky poruSovala dlouhodobé (od r.
2015 do r. 2023 resp. 2024, kdy véc projednavaly soudy), a to zejména tim, ze:

Vyhazovala rizné predméty (objemné, tézké nebo zdravotné zavadné)
a odpad na spole¢nou chodbu ¢&i na zatravnénou plochu za domem, v jejiz
blizkosti se nachazi deétské hristé. ObtéZovala ostatni vlastniky jednotek
nadmérnym hlukem. Pritom néktefi vlastnici se ji boji. Svého zavadného
chovani nezanechala problémova vlastnice ani po doru¢eni vystrahy a
pokracovala v ném nadale. Nelze pfitom oCekavat, Zze by v budoucnu své chovani
zménila, a postacilo by tudiz jiné (mirnéjsi) opatreni k zajisténi napravy. Na téchto
Uvahach pfitom nemdize nic zménit ani zdravotni stav vlastnice jednotky, ani jeji
socialni situace (ostatné prodejem jednotky ziska urcité financ¢ni prostredky, jez ji
pomohou pfi opatfovani nového bydleni); tyto skutec¢nosti nemohou jit k tizi
ostatnich vlastnikid jednotek, které svym jednanim obtéZuje bezmala 10 let.

Zaveér nizsiho soudu, Ze vlastnice jednotky svym jednanim podstatné omezovala vykon
prav ostatnich vlastnikl jednotek v domé, tak nelze povazovat za zjevné nepfiméreny,
zhodnotil Nejvyssi soud CR ve vy$e uvedeném rozsudku. NS CR proto uzavira, ze
vlastnice svym jednanim podstatné omezovala vykon prav ostatnich vlastniku
jednotek v domé.

Dodejme, Ze vykonu soudniho rozhodnuti nafizujicimu prodej jednotky (Cili jeho exekuci)
a realizaci nuceného prodeje bytu mize problémovy vlastnik (aby se vyhnul tfeba prodeji
pod cenou) piedejit samozfejmé tim, Ze zanecha v€as zavadného chovani, ale téz tim,
Ze byt pfed rozhodnutim soudu nebo jesté pfed exekuci proda sam, ve vlastni reZii.

Shrnuti na zavér:

* Nuceny prodej bytu mize nafidit soud, pokud jeho vlastnik porusuje povinnosti,
které podstatné omezuji prava ostatnich vlastnika jednotek.

» Podani zaloby muze iniciovat pouze osoba odpovédna za spravu domu, a to se
souhlasem vétSiny vlastnika.

» Pfed podanim zaloby musi byt zaslana vystraha, a to s pfiméfenou Ihttou pro
napravu (minimalné 30 dni).
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* Prodej je krajnim, posledni opatfeni, které je mozné pouze v pfipadech vazného
porusovani povinnosti vlastnika, jako jsou imise, poSkozovani spole¢nych prostor nebo
zanedbavani udrzby.

» Soud posuzuje intenzitu poruSovani a zohlednuje konkrétni okolnosti, pficemz
rozhoduje, zda poruSovani skuteCné znemoziuje nebo omezuje prava ostatnich
vlastniku.

Elektronické podpisy - pravni sila ve svétle judikatury

Digitalizace pronikla i do realitniho svéta. Klienti chté&ji vSe rychleji, bez papiru, idealné z
mobilu. Elektronické podpisy tak uz davno nejsou jen doménou IT firem - patfi i do
vybavy kazdého makléfe. Pfesto kolem nich panuje mnoho nejistoty. Jakou maiji pravni
vahu? Kdy stacCi prosty elektronicky podpis a kdy je nutny kvalifikovany? A co nové
potvrdil soud o jejich platnosti?

Podle nafizeni elDAS je elektronicky podpis ,data v elektronické podobé pfipojena k
jinym datim nebo s nimi logicky spojena, ktera podepisujici osoba pouziva k podepsani®.
Cesky pravni fad rozliduje tfi hlavni arovné elektronickych podpist - kvalifikovany,
uznavany a prosty. Kazdy ma jinou pravni silu i moznosti pouZiti.

Kvalifikovany elektronicky podpis ma stejnou pravni vahu jako podpis vlastnorucéni.
Vznika pomoci kvalifikovaného certifikatu vydaného uznanym poskytovatelem a je urcen

Vaigviv s

vyslovné vyzaduje pisemnou formu.

Uznavany elektronicky podpis je pravni mezistupen - spliiuje vétSinu pozadavkul, ale
nemusi byt vytvofen vyhradné kvalifikovanym prostfedkem. V praxi je vhodny pro
uzavirani smluv mezi soukromymi osobami, kde se nevyzaduje vySSi uroven jistoty.

Prosty elektronicky podpis je nejbéznéjSi a nejméné formalni. Patfi sem podepsani
dokumentu v aplikaci (napf. Signi, DocuSign), vlozeni naskenovaného podpisu,
elektronicka tuzka nebo potvrzeni souhlasu kliknutim. Takovy podpis je platny, pokud
strany prokazi vili dokument podepsat a ztotoznit se s jeho obsahem.

KliCovy rozsudek: soud potvrdil platnost prostych elektronickych podpis

V roce 2024 rozhodl Méstsky soud v Praze (sp. zn. 54 Co 217/2024-259) o sporu mezi
realitni kancelafi a jejim klientem. Ten odmitl zaplatit provizi s tim, ze smlouva o
zprostfedkovani byla uzaviena pouze prostifednictvim aplikace DocuSign, tedy prostym
elektronickym podpisem, a tim padem pry neplatné.

Soud tento nazor odmitl. Konstatoval, Ze v soukromopravnich vztazich postacuje i
prosty elektronicky podpis k dodrzeni pisemné formy pravniho jednani, pokud
zakon nepozaduje jinou formu. O platnosti rozhoduje pfedevsSim vile stran a moznost
prokazat, ze osoba dokument skute¢né podepsala.
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Rozsudek se opira o § 561 odst. 1 ob&anského zakoniku, ktery vyslovné pfipousti, Ze
podpis mize byt nahrazen ,elektronickym zplsobem®, a také o nafizeni elDAS, které
prosty podpis nevyluc€uje - pouze neur€uje jeho dukazni silu.

Soud zaroven pfipomnél, Ze ani listinny podpis neposkytuje absolutni jistotu o autorstvi, a
proto je tfeba hodnotit vSechny okolnosti: zplsob odeslani, pfedchozi komunikaci stran i
jejich nasledné jednani. Pokud je z nich zfejmé, Zze obé strany dokument povazovaly za
uzavieny, je dohoda platna i s prostym elektronickym podpisem.

Rozhodnuti zatim neni potvrzeno NejvyS$S§im soudem, pFesto predstavuje vyznamny
posun v praxi - dava realitnim kancelafim i jejich klientdm vétSi pravni jistotu, Ze
elektronické smlouvy jsou v bézném obchodnim styku plnohodnotné.

Co z toho plyne pro maklére

V praxi je dulezité védét, kdy ktery podpis zvolit:

e pro bézné zprostiedkovatelské nebo rezervacni smlouvy mize byt prosty podpis
dostacuijici,
elektronicky podpis,

e« pokud druha strana elektronické podepisovani odmita, lze vyuzit datovou
schranku, ktera sama o sobé& nahrazuje elektronicky podpis, protoZe zarucuje
identitu odesilatele.

Makléf by mél klientovi umét vysvétlit rozdily mezi jednotlivymi druhy podpist, upozornit
na rizika nizsi dukazni sily prostého podpisu a doporucit vhodny postup podle povahy
transakce. K vySSi pravni jistoté lze pfispét i tim, Ze aplikace pro elektronické podpisy
uchovava auditni zaznam - Cas, IP adresu a identifikaci zafizeni, coz maze byt pfi sporu
klicovy dukaz.

Shrnuti

Elektronické podpisy pfinaseji rychlost a efektivitu, ale ne v8echny maji stejnou vahu.
Kvalifikovany podpis ma silu listinného originalu, prosty podpis muze byt v obchodnim
vztahu stejné ucinny - pokud obé strany prokazi shodu vuli.

Rozsudek Méstského soudu v Praze potvrdil to, co praxe uz dlouho potfebovala slySet:
ze digitalizace smluv je plnohodnotna cesta, nikoli pravni riziko.

Verejné pristupna cesta pres soukromy pozemek - vlastnictvi vs. verejny zajem

V realitni praxi se obCas objevi situace, kdy pfes soukromy pozemek vede cesta,
kterou lidé bézné pouzivaji - pésky, na kole nebo dokonce autem. Na prvni pohled jde o
detail, ale z pravniho hlediska mize mit zasadni dopad na hodnotu i vyuzitelnost
pozemku. Kupujici oekava, Ze si svlj novy pozemek bude moci oplotit a uzavrit,
zatimco sousedé tvrdi, Ze po cesté mohou jezdit ,odjakziva“. Kde je tedy pravda - a co by
mél makléf o téchto situacich védét?
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Podle zakona o pozemnich komunikacich (zak.¢. 13/1997 Sb.) se ucelové komunikace
- tedy cesty mimo silnice a mistni komunikace - déli na vefejné pristupné a neverejné.
Rozdil mezi nimi spociva v tom, zda je cesta urCena pro uzivani SirSi verejnosti, nebo
pouze pro potfeby majitele a omezeného okruhu osob. Vefejné pfistupna ucelova
komunikace muUze vést i pfes soukromy pozemek, pokud jsou splnény urcité podminky:
musi byt zjevna v terénu, dlouhodobé uzivanda, naplfiovat komunikaéni potrebu a
vlastnik s jejim uzivanim souhlasi - i miéky.

Zjednodusené feCeno - pokud cesta po desetileti existuje, vefejnost ji pouziva, vlastnik
tomu nebrani a slouZi ke spojeni nemovitosti, stava se ze zakona verejné pristupnou.
A to i bez formalniho rozhodnuti Ufadu nebo zapisu v katastru. V praxi to znamena, ze
vlastnik nemlize ze dne na den cestu uzavrit, zatarasit nebo oplotit. Tim by totiz
znemoznil vefejné uzivani, coz zakon povazuje za protipravni jednani. Chce-li vlastnik
uzivani omezit - napfriklad zakazem vjezdu vozidel - musi o to poZzadat silni€ni spravni
afad. Uplné zrudeni statutu vefejné cesty je v3ak velmi slozité a v praxi spise
vyjimecéné.

Makléf by mél tuto problematiku vnimat jako soucéast povinnosti informovat klienta o
podstatnych okolnostech. Pokud pfes pozemek vede zfetelna cesta nebo stezka, je
nutné zjistit, zda nejde pravé o verejné pfistupnou ucelovou komunikaci. Zakladem je
kontrola katastralni mapy a ortofota, kde Ize ¢asto rozeznat samostatnou parcelu nebo
historickou stopu cesty. Dale je vhodné ovéfit, zda komunikace neni evidovana u obce
nebo silniéniho spravniho ufadu, a v pochybnostech provést terénni obhlidku -
udrzovana, zpevnéna nebo Casto pouzivana cesta byva silnym signalem, Ze jde o
verejny pfistup.

Pokud je pozemek s takovou cestou predmétem prodeje, mél by makléf tuto skuteCnost
kupujicimu vyslovné sdélit. Mize to znamenat omezeni moznosti oploceni nebo
vystavby, ale také povinnost zachovat prachod ¢i prijezd. Na druhé strané - u nékterych
nemovitosti mize byt existence cesty vyhodou, protoze zajiStuje pristup, ktery by jinak
chybél. V kazdém pfipadé jde o informaci, kterd& musi byt klientovi znama pred
podpisem smlouvy, nikoli az po pfevodu.

Z pravniho hlediska je podstatné, ze verejné pfistupna ucelova komunikace vznika a
zanika faktickym uzivanim, nikoli rozhodnutim ufadu. Spravni organy mohou jeji
existenci pouze deklarovat, nikoliv ,zfidit*. V praxi se proto Casto vedou spory mezi
vlastniky a obcemi o to, zda cesta ,uz“ vefejna je, nebo ,jesté ne“. Rozhodujici byva
souhlas vlastnika, i kdyz jen tichy - vyjadfeny tim, Zze po léta nebranil uzivani. Pokud se
pozdé&ji rozhodne cestu uzavfit, ufady vzdy posuzuji i historii jejiho uzivani.

Pro makléfe z toho plyne jasny zavér: pred kazdym prodejem pozemku, na némz vede
cesta, je tfeba provérit jeji pravni status a tuto informaci promitnout do popisu nabidky i
do smluvni dokumentace. Kupujici pak musi védét, zda mize pozemek volné oplotit,
nebo zda je povinen zachovat pristup pro verejnost. V pfipadé nejasnosti je vhodné
doporudit klientovi pravni posouzeni nebo vyjadfeni ufadu.

Zdanlivé nenapadna cesta pres louku muize rozhodnout o hodnoté pozemku, o
vztazich se sousedy i o rychlosti prodeje. Kdo tuto otazku podceni, riskuje zklamani
klienta a komplikace pfi pfevodu. Kdo ji naopak vCas vysvétli a oSetfi, prokaze svou
odbornost a predejde zbyte¢nym sporiim. A pravé to je pro makléfe ta nejlepsi vizitka.
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Nova pravidla DPH u nemovitosti - struéné a srozumitelné z pohledu praxe

Novela zakona o DPH od 1.7.2025 zasadné zménila pravidla: zkracuje
NoWIDLA se Casovy test pro osvobozeni a nové se i pozemek jen s
o rozhodnutim Gfadu muze stat ,stavebnim pozemkem* - tedy
pfedmétem dané. To znamena jediné: riziko zdanéni je dnes mnohem
vy$Si nez dfiv. Chyba pfi posouzeni muze stat klienta statisice a
makléFe reputaci.

0d 1.7.2025

7 v s

Novela ale pfinasi celou fadu dalSich novinek, které maji pfimy dopad na realitni
praxi - od prvni dodavky nemovitosti pfes podstatnou zménu stavby az po pravidla pro
najem a dobrovolné zdanéni.

Proto jsme pfipravili prakticky eBook, ktery vas v rozsahu 20 stran provede vSemi
zménami, které maji pro realitni zprostfedkovatele a jejich klienty zasadni vyznam.
K dispozici na www.gaudens.cz/dph-nemovitosti

Vymaz exekutorského zastavniho prava z katastru - smutna realita praxe

Exekutorské zastavni pravo na nemovitostech dluznika je ucinnym nastrojem
zabezpeceni pohledavky. Ostatné pokud je exekuce pravomocné zastavena, samotné
zastavni pravo zanika s uCinky od pocatku fizeni - tedy ex tunc. Nicméné problémy
nastavaji pravé pfi vymazu tohoto prava v katastru nemovitosti: absence
jednoznacné pravni Upravy i nejednotnost postupu katastralnich aradda zpusobuji
nejistotu a nepruhlednost.

Zakon o katastru (zak.C. 256/2013 Sb.) stanovi, ze pro zapisy vzniku, zmény ¢i zaniku
prav v katastru slouzi specifikované listiny obsahujici oznaéeni nemovitosti podle § 8
tohoto zakona. AvSak usneseni o zastaveni exekuce byva Casto pro katastralni urad
povazovano za nedostateéné - protoZe neobsahuje podrobné oznaceni nemovitosti (§ 8
nalezitosti).

V praxi se stava, Ze majitelé nemovitosti, u nichz byla exekuce zastavena, Zadaji vymaz
zastavniho prava - pfilozi usneseni o zastaveni exekuce a puvodni exekucni pfikaz.
Katastralni ufad v8ak mize odmitnout vymaz, kdyz usneseni neodpovida zakonnym
nalezitostem - napfiklad kdyZ neni jednoznacné uvedeno, které nemovitosti zastavni
pravo vaze. V nékterych pfipadech ufad doporu€i obratit se na soud, aby vydal
potvrzeni, ve kterém soud vyslovné oznaci nemovitost podle § 8 zakona a potvrdi, ze
zastavni pravo zaniklo. Takové potvrzeni ale €asto soudy nevydavaji - povazuji to za
nadbytecné.

To vede ke sporu: zakon fika, ze se zastavni pravo rusi se zastavenim exekuce, avSak
uredni praxe vyzaduje dodateéné formality, které zakon nevyzaduje. Tento nesoulad
narusuje pravni jistotu ucastniku rizeni - dluzniku, véfiteld i vlastnik( nemovitosti.

Pro makléfe to ma konkrétni vyznam. P¥i prodeji €i pfevodu nemovitosti, ktera byla
zatizena exekutorskym zastavnim pravem, musi byt ovéfeno, Zze vymaz skute¢né probeéhl
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a ze katastralni zapis zohledriuje nalezitosti dle § 8. Bez toho muze dojit ke komplikacim
- kupujici by mohl pozdéji zjistit, Ze na nemovitosti stale vaznou zastavni prava, coz
muze blokovat financovani nebo znehodnotit nemovitost.

Je dobré doporucit klientdm - prodavajicim i kupujicim - aby si vyzadali potvrzeni z
katastru, ze zastavni pravo bylo vymazem odstranéno, a ovéfili, jaky ufad a na jakém
zakladé vymaz proved|. V pochybnostech je na misté pravni konzultace nebo navrzeni
Zaloby proti rozhodnuti o odmitnuti vkladu (§ 66 katastralni vyhlasky).

Historické pravo stavby - stary institut s mimoradnou aktualnosti

V nasi pravni kultufe se Casto setkavame s instituty, které puasobi jako relikt minulosti -
néco, co by mélo byt davno zapomenuto. Ale pravo stavby neni jen historickou
kuriozitou. Svou pravni historii i novou judikaturou ziskava znovu pozoruhodny vyznam -
a to i pro realitni makléfe, ktefi mohou narazit na nemovitosti, kde ma tento institut stale
své misto.

Pravo stavby bylo plvodné upraveno FiSskym zakonem ¢€. 86/1912 .z
(Baurechtsgesetz). Tento zakon umoznioval, aby byla stavba postavena na cizim
pozemku, aniz by se vlastnik pozemku stal vlastnikem stavby. Stavba byla samostatnou
nemovitou véci, zatimco stavebnik mél vué&i vlastnikovi pozemku urcité povinnosti,
nejCastéji platbu tzv. stavebniho platu. Pravo stavby bylo zpravidla ¢asové omezené
(obvykle na 80 let) a zanikalo po uplynuti doby.

Po druhé svétové valce doslo k modernizaci prostfednictvim zakona €. 88/1947 Sb.,
ktery odstranil Casové omezeni a vyslovné stanovil, Ze pravo stavby i samotna stavba na
jeho zakladé jsou samostatnymi nemovitostmi. Tento zakon v praxi fungoval az do 60.
let, kdy se institut postupné vytratil - nebyl prevzat do obanského zakoniku z roku 1964.
Nasledkem toho byly mnohé historické stavby &i pozemky s pravem stavby v dalSich
dekadach povazovany za bézné nemovitosti bez zvlastnich pravnich vazeb.

Teprve novy obéansky zakonik (zakon €. 89/2012 Sbh.) pravo stavby vratil do ¢eského
pravniho fadu (§ 1240 a nasl.) a védomé navazal na starsSi pravni tradice. Zakonodarce
tim uznal, Ze jde o prakticky a spravedlivy zplisob resSeni vlastnictvi, ktery ma své
misto i v moderni dobé - napfiklad pfi developerskych projektech nebo revitalizacich
méstskych Ctvrti.

Soudni praxe dnes zaroven ukazuje, Ze historicka prava stavby nejsou jen ,mrtvym
pravem®. V nékolika nedavnych sporech, napfiklad v pfipadu projednavaném NejvysSim
soudem (22 Cdo 2059/2023), se feSilo, komu patfi diim postaveny na cizim pozemku,
kde kdysi existovalo pravo stavby. Dédici drzeli nemovitost po desetileti v dobré vife, Ze
jim patfi, a provadéli na ni bézné opravy a investice. Soud potvrdil, Ze i v takovych
pripadech je mozné vydrzet vlastnictvi stavby, pokud byla drzba zalozena na dobré
vife a omluvitelném pravnim omylu (tzv. titulus putativus).

Pro makléfe ma tato judikatura zasadni vyznam. Pokud narazite na nemovitost, u niz
byla puvodni stavba zfizena prostfednictvim historického prava stavby, je tieba
proveéfit nékolik okolnosti:
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e zda v katastru nebo historické dokumentaci existuje zminka o pravu stavby,

e zda soucCasny drzitel jednal po léta jako vlastnik (napf. platil dané, investoval,
spravoval objekt),

« zda mésto Ci jiny subjekt neuplatiiuje narok na pozemek nebo stavbu,

e azdav pripadé sporu existuje rozhodnuti, které by postaveni vlastnika vyjasnilo.

Z praktického hlediska to znamena, ze makléf by mél byt schopen rozpoznat riziko
dvojiho vlastnictvi - tedy situace, kdy pozemek a stavba patfi riznym osobam. Kupujici
musi byt na tuto moznost vzdy pfedem upozornén a mél by mit moznost konzultovat
pfipad s pravnikem.

Také plati, ze v praxi se tyto pfipady objevuji nej¢astéji ve starsSich méstskych ctvrtich,
na predmeéstich nebo v lokalitach s dlouhou stavebni historii, kde mohly byt v minulosti
uzavirany dohody o pravu stavby. Mnoho dnesnich ,problémovych* pfipadd ma plvod
prave v této dobé - nékdy dokonce bez védomi sou€asnych viastniku.

Pro realitnino zprostfedkovatele je proto vhodné brat historii vlastnictvi nejen jako
formalitu, ale jako soucast profesionalni péce o klienta. Znalost pravnich kofent muaze
byt rozhodujici pfi odhadu hodnoty nemovitosti, pfi sjednavani ceny i pfi vyjednavani o
smluvnich ujednanich. A co je dulezité - mize pFedejit budoucim sporlim, které by z
nejasného pravniho titulu mohly vzniknout.

Staré pravni instituty ¢asto ozivaji ve chvili, kdy je nejméné ¢ekame. A pravo stavby je
toho nejlepSim dlkazem: stalety koncept, ktery se znovu stava aktualnim. Makléf,
ktery mu rozumi, ma nejen vétsi prehled, ale i naskok - protoZe vidi pod povrch listu
vlastnictvi a chape, ze historie muze byt kli¢em k pochopeni sou€asnosti i k ochrané
zajmu klienta.

Najem statnich pozemku podle nové vyhlasky SPU

Realitni trh se zdaleka netyka jen domu a bytu. Mnozi klienti dnes investuji také do
zemédélstvi, obnovitelnych zdroji nebo rekrea€nich projektd. A pravé v téchto
oborech Casto nastava situace, kdy projekt zasahuje na statni pozemky - at' uz jde o
fotovoltaickou elektrarnu, vinici, sad, nebo maly lyZarsky areal.

v

Nova vyhlaska €. 352/2025 Sb., uc€inna od 1. fijna 2025, upravuje pravidla pro
stanoveni najemného za pozemky ve spravé Statniho pozemkového uradu (SPU).
Jde o pomérné technicky predpis, ale pro maklére i jejich klienty maze mit velmi prakticky
dopad - zejména tam, kde se vyjednava o pronajmu statni pudy nebo kde se statni
pozemek dotyka SirSiho investicniho zaméru.

Najemné podle ucelu vyuZiti
Vyhlaska rozliSuje tfi zakladni skupiny pozemku podle jejich vyuZiti:

1. Standardni zemédélska vyroba

Zde se uplatiuji procentni sazby z uUfedné stanovené uredni ceny pudy podle
vyrobni oblasti:

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 9 (celkem 17) www.gaudens.cz



horska - 12,5 %, maximalné 6 564 K¢/ha,
bramborafsko-ovesna - 6,5 %,
bramborarska - 5,4 %,

feparska - 3,6 %,

kukufiéna - 4 %,

ostatni/neur¢eno - 5,1 %.

o O O O O O

Tato Cisla tak tvofi cenové mantinely pro bézné zemédélské najmy, a jsou
referencnim bodem i pro jiné typy vyuziti.

2. Zemédélska vyroba s pridanou hodnotou
Sem patfi napfiklad vinice, chmelnice, ovocné sady nebo agrovoltaické
elektrarny. Zakladni najemné ma byt alespon ve vySi obvyklého najmu, pricemz
SPU musi zohlednit druh porostu, jeho stafi, zdravotni stav a Zivotnost. Vyslovné
se uvadi, Ze najem nesmi byt nizSi nez u standardni zemédélské vyroby.

To znamena, Ze stat chce u téchto projektd reflektovat vy$Si ekonomickou
hodnotu vyuZiti pozemku.

3. Cisté komeréni vyuziti
Napfiklad lyzarské vleky, lanovky, arealy, parkovisté, €i jina podnikatelska
€éinnost. | zde musi byt ngjemné nejméné ve vysi obvyklého najemného a zaroven
nesmi byt nizSi nez u bézné zemédeélské vyroby.

Moznosti korekce a individualniho pfistupu

Vyhlagka zaroveri umoziiuje SPU pracovat s najemnym flexibiln&ji. Ufrad ma moznost
kazdoro¢né valorizovat najemné podle inflace, ale nejde o povinnost - maze tak ucinit
podle konkrétnich podminek.

Zaroven je mozné - na zadost najemce - najemné snizit az o 50 %, pokud se prokaze,
ze doslo k vyznamnému omezeni vyuzitelnosti pozemku mimo vliv najemce. Typicky
muze jit o:

e vysokou hladinu spodni vody,

e imise nebo znedisténi,

e vyskyt invazivnich rostlin,

» vystavbu stozarl nebo vedeni pfes pozemek,

e Ci o situace, kdy jde o obtizné propachtovatelny pozemek (napf. s nizkym

pristupem i malou vymérou).

SPU ma v takovych pfipadech diskreéni pravomoc, tedy moznost individualn& zohlednit
ekonomické a pfirodni okolnosti.

Co z toho plyne pro maklére

Pro béznou realitni praxi mize byt tato vyhlaska zdanlivé okrajova, ale ve spravny
moment mize znamenat rozdil mezi realizovanym projektem a slepou uli¢kou.
Makléfi, ktefi obsluhuji klienty z oblasti zemédélstvi, FVE projektll nebo rekreacnich
zarizeni, by méli mit zakladni pfehled o tom, Ze:

. stat prostfednictvim SPU pronajima rozsahlé plochy zemédélské pudy,
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e vySe najmu se nové fFidi jednotnym a transparentnim klicem podle ucelu
vyuziti,

o existuje prostor pro individualni upravu - a to jak smérem nahoru (valorizace), tak
dolu (snizeni pfi zhorSeni podminek).

Znalost této upravy pomuze makléfi poskytnout klientovi kompletnéjsi servis - at’ uz
pfi vyhledavani vhodného pozemku pro rozSifeni farmy, nebo pfi pfipravé podkladu pro
FVE projekt, ktery se Caste¢né dotyka statnich pozemka.

Shrnuti

v

Vyhlaska €. 352/2025 Sb. pfinasi novy a pomérné detailni ramec pro stanoveni
najemného u pozemkl ve spravé Statniho pozemkového uradu. Stat se tak snazi
nastavit férové, predvidatelné a regionalné odliSné podminky - a zaroven dat SPU urcitou
flexibilitu.

Pro realitni makléfe to mize byt dalSi oblast, kde Ize klientim ukazat, Ze rozumi i méné
obvyklym segmentim trhu. Protoze i kdyz ,hlavni orna puada“ makléfské prace lezi u
domu a bytl, byt informovany o tom, jak stat pronajima své pozemky, mize otevrit
nové obchodni pfrilezitosti i klientské vztahy.

Praha transparentni - mésto otevira data o svém majetku a naj. smlouvach

Hlavni mésto Praha zavedlo vyznamny krok smérem k otevienosti a verejné kontrole
svého hospodafteni. Jako prvni mésto v Ceské republice zptistupnilo kompletni
pfehled vSech najemnich smluv na nebytové a komeréni prostory. Verejnost tak ma
nové moznost nahlédnout do vice nez tfi tisic aktivnich smluv, které se tykaji spravy
méstského majetku.

Cilem projektu je zvysit transparentnost a zaroven poskytnout odborné i laické vefejnosti
prehled o tom, jak Praha naklada se svymi nemovitostmi. Zvefejnéni dat je navic
provedeno modernim a uzivatelsky pfivétivym zplsobem - uzivatel si muze zvolit, zda
chce pracovat s Otevienymi daty nebo s Majetkovou mapou.

1. Oteviena data - dostupna na portalu opendata.praha.eu

Datové sady Ize stdhnout ve formatu .csv (napf. pro zpracovani v Excelu) a dale s nimi
pracovat, filtrovat je nebo vytvaret vlastni pfehledy a analyzy.
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2. Majetkova mapa - dostupna na webu iprpraha.cz

Umoznuje vyhledavat pfimo podle nemovitosti - staci kliknout na budovu nebo pozemek
a systém zobrazi vS8echny souvisejici najemni vztahy, vlastnické vazby a dalSi udaje.

Oba nastroje se doplnuji a spole¢né poskytuji komplexni pohled na hospodafeni mésta.

Ukéazka vzhledu Majetkove mapy
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Dosud bylo mozné smlouvy mésta sledovat pouze prostrednictvim Registru smluv, ktery
umoznuje vyhledavani podle typu smlouvy ¢i zuCastnénych subjektl. Ten vsak
neumoznoval jednoduse zjistit, jaké smlouvy se vazou ke konkrétni nemovitosti.

Novy pfistup Prahy tento problém odstranuje. Uzivatel si mize vybrat konkrétni dim
nebo pozemek a ihned vidi, komu je pronajaty, za jakych podminek a od kdy do kdy.
To pfedstavuje zasadni posun ve sméru prehlednosti, kontroly a efektivniho hospodareni
s vefejnym majetkem.

Oteviena data maji vyznam nejen pro obcany, ale také pro realithi odborniky a
maklére. Nové zverejnéné informace umoziuji napriklad:

- sledovat vysSi najmu méstskych prostor v riiznych lokalitach,

- porovnavat najemni podminky méstského a soukromého sektoru,
- vyhodnocovat vyuziti méstského majetku z hlediska efektivity,

- nebo vytvaret vlastni realitni analyzy a trzni prehledy.

Makléfi tak ziskavaji dalSi relevantni zdroj dat, ktery jim mize pomoci pfi ocenovani
komercnich prostor, pfipravé analyz €i pfi argumentaci vUici klientam.

Zverejnéni dat o najemnich smlouvach predstavuje vyznamny krok k modernimu a
odpovédnému Fizeni méstského majetku. Praha tim potvrzuje, Zze otevienost vici
vefejnosti je nejen spravna, ale i prakticka - umoznuje zpétnou kontrolu, zvySuje divéru a
posiluje kvalitu rozhodovani. Jde o pfiklad, ktery muze inspirovat i dalSi mésta a obce.
Pro realitni sektor je to navic dalSi zdroj informaci, ktery pfinasi vétsi prehled o trhu a o
hodnoté méstského majetku.

FAU méni pohled na transakce s vysoce rizikovymi zemémi

Finanéni analyticky Gfad spoleéné s Ceskou narodni bankou vydal aktualizovany
metodicky pokyn €. 9 - Kontrola klienta, ktery je ucinny od 25. zafi 2025. Novinkou je
doplnéni poznamek pod €arou €. 28 a 29, jez zasadné upresnuji pristup k monitoringu
transakci ve vztahu k vysoce rizikovym tretim zemim.

Dfive panovala mezi povinnymi osobami, vCetné realitnich kancelafi, nejistota, jak
pristupovat ke kazdému obchodu, ktery se ,néjakym zplsobem dotyka“ zemi uvedenych
na seznamu FATF nebo EU jako vysoce rizikové. Nové znéni metodiky pfinasi veétsi
jasnost a umoziuje prakticky nastavit monitoring podle miry rizika.

Siréi definice vazby na rizikovou zemi

Pokyn uvadi, ze ,souvislost s vysoce rizikovou tfeti zemi“ muze vzniknout rdznymi
zpUsoby - napfiklad trvalym pobytem klienta v dané zemi, pivodem pfedmétu obchodu,
tokem finan¢nich prostfedkl z nebo do této zemé nebo jinou vazbou na ni. Tento pojem

sve wr

dotyka vysoce rizikové jurisdikce.

Z toho plyne, Ze realitni makléf musi uplatnit zesilenou identifikaci a kontrolu klienta
u kazdého obchodu, ktery ma jakoukoli vazbu na takovou zemi - napf. pokud kupujici
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pochazi z ni, pokud jsou penize zasilany ze zahraniCniho uctu v rizikové zemi nebo
pokud je Cast transakce na ni napojena.

Novy vyklad - neni nutné vSe provérovat plosné

Doplnéna poznamka ¢&. 29 pfinasi zasadni uvolnéni: neni nutné aplikovat opatreni
zesilené kontroly klienta na kazdy jednotlivy obchod, pokud jde o opakujici se a
typové shodné transakce, které odpovidaji tomu, co makléf o klientovi vi.

Jinymi slovy, pokud je vSechno v souladu s béznym obchodnim modelem a pfedem
zZjisténymi informacemi, postaci prabézny monitoring a ne ploSné ex-ante provérovani
kazdé transakce. FAU a CNB tim potvrdily, Ze rizikové orientovany pfistup ma
prednost pred ploSnou byrokracii.

Zaroven se vyslovné uvadi, Zze neni mozné nahrazovat pfedbéznou kontrolu transakci
pouze ex-post monitoringem s napf. tydenni frekvenci - protoze zakon v § 9a odst. 2
pism. b) AML zakona vyzaduje, aby kontrola rizikovych transakci probihala pred jejich
uskute€nénim (ex-ante).

Co to znamena v praxi pro maklére

Realitni kancelafe patfi mezi povinné osoby podle AML zakona. Nova metodika jim
pomaha pfesnéji urcit, kdy musi postupovat prisnéji a kdy postaci bézné sledovani.

V praxi to znamena:

o Pokud mate klienta z vysoce rizikové zemé nebo transakce probiha pres takovou
zemi, musite provést zesilenou identifikaci a ovéfit zdroj finanénich prostiedku
a ucel obchodu.

o Pokud jde o opakované platby téhoz typu v souladu s profilovym hodnocenim
klienta, neni nutné provadét zesilenou kontrolu pfi kazdé platbé - postaci
prabézny monitoring a namatkova kontrola.

o Je vhodné od klienta pfedem zjistit informace o poctu, vySi a ucelu transakci, a v
ramci zasady KYC (Poznej svého klienta) si je nechat doloZit.

o Kazdou vyjimku od ploSného monitoringu je nutné vnitiné zddvodnit a
zaznamenat ve spisu - napf. formou poznamky v AML zaznamu.

Tento postup pomaha makléfum plnit AML povinnosti rozumné - bez zbyteéné
administrativy, ale s diirazem na realné riziko.

Shrnuti

Nové dopln&ni metodického pokynu FAU &. 9 potvrzuje trend, ktery realitni praxe dlouho
potfebovala: rizikové orientovany pristup ma prednost pred mechanickou
formalnosti.

Pro realitni makléfe to znamena jediné - vic uvazovat a méné ,klikat*. Zesilenou kontrolu
aplikujte tam, kde je riziko realné, nikoli vSude tam, kde se jen ,dotyka“ rizikové zemé. A
hlavné: vSe, co si vyhodnotite v ramci vlastniho AML systému, musi byt pisemné
zddvodnéno - protoZe to je to prvni, na co se FAU pfi kontrole podiva.
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Pozastaveni vykonu spravy ciziho majetku u péti advokatu

Ceska advokatni komora informovala, Zze ke dni 16. zafi 2025 rozhodla o predbézném
pozastaveni vykonu spravy ciziho majetku a advokatnich uschov penéznich
prostredka u péti advokatl. Rozhodnuti bylo vydano podle § 521 odst. 2 zakona o
advokacii, tedy v rezimu predbézného opatieni, které ma chranit klienty pfed moznymi
riziky pfi nakladani s jejich finanénimi prostfedky.

Pozastaveni se tyka téchto advokatui:

JUDr. Milan Svejda, evidenéni &. 04303,

Mgr. Petra Kujinek Polodnova, evidencni €. 18200,
Mgr. Michal Tandler, evidencni €. 15335,

Mgr. Filip Sutry, evidenéni &. 12514,

Mgr. Martin Holy, evidencni €. 17033.

Co znamena pozastaveni spravy ciziho majetku

Pozastaveni vykonu spravy ciziho majetku a advokatni uschovy znamena, ze uvedeni
advokati nesméji po dobu platnosti rozhodnuti pfrijimat, spravovat ani vyplacet
penézni prostredky klientl - tedy zejména penize slozené do advokatni uschovy v
ramci pravnich sluzeb.

Rozhodnuti se obvykle vydava z preventivnich divodu - napfiklad pokud Komora
vyhodnoti, Ze existuje riziko nespravného nakladani s prostfedky klientl, nejasnosti v
evidenci nebo jiné pochybeni v ucetni spravé uschov. Neznamena to nutné, Ze advokat
porusil zakon, ale jde o docasné omezeni, dokud nebude situace provéfena a
vyjasnéna.

Proc€ je to dulezité i pro realitni maklére

Advokatni uschovy predstavuji pro mnoho realitnich kancelafi a jejich klientd bézny
zpusob zajisténi bezpec¢ného prevodu kupni ceny pfi prodeji nemovitosti.
MakléFi by proto méli vénovat pozornost aktualnim informacim CAK a vzdy si ovéfit, ze
advokat, u néhoz ma byt uschova provedena, ma opravnéni spravu ciziho majetku
vykonavat.

Tento Udaj je mozné snadno ovéfit v on-line seznamu advokat na webu Ceské
advokatni komory (www.cak.cz) - u kazdého advokata je uvedeno, zda ma opravnéni k
vedeni advokatnich uschov aktivni, pozastavené nebo zrusené.

DoporuCuje se také, aby makléfi pfi sjednavani uschovy uvadéli do smluv jméno
konkrétniho advokata (nikoli jen advokatni kancelare) a pfipojili odkaz nebo vytisk z
oficialniho seznamu. Tim Ize predejit komplikacim v pfipadé, ze by se v pribéhu
obchodu ukazalo, Ze advokat nema opravnéni uschovu vykonavat.

Dulezité na zavér

Maklér Ci realitni kancelar odpovida za sluzby advokata, kterého klientim doporuci
nebo zajisti. Pokud takto doporueny advokat pochybi, porusi své povinnosti nebo
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zpronevéri svérené prostiredky, mize mit tato situace majetkovy dopad i na
samotnou realitni kancelar - zejména v pfipadé, Ze klient utrpi Skodu v dusledku
chybného doporuceni.

vew s

pfevodu kupni ceny, ovSem pouze tehdy, je-li vedena opravnénym advokatem s
aktivni licenci a transparentni evidenci. Ovéfeni advokata a jeho opravnéni by proto
mélo byt standardni soucasti kazdé realitni transakce - stejné samoziejmé jako
kontrola listu vlastnictvi nebo provéfeni financovani.

Abyste ziskali kazdého klienta (a zakazku) - dfiv, nez otevrete pusu

Nez zaCnete mluvit o sluzbach, cenach nebo zkuSenostech, uz se néco dulezitého déje. V
prvnich vtefinach kazdé schiizky se odehrava tiché rozhodnuti - bude mezi nami davéra,
nebo ne?

A praveé to Casto rozhoduje o zakazce dfiv, nez padne jediné konkrétni slovo.

Klienti pfi prodeji nemovitosti neprodavaji jen zdi a metry étverec¢ni. Pro mnoho z nich jde o
velmi osobni krok - opoustéji domov, vzpominky, nékdy i kapitolu svého Zivota. A proto hledaji
nékoho, komu tento proces svéfi. Nékoho, kdo v nich vyvola klid, diivéru a vnitini jistotu,
Ze to zvladne. Ne nutné podle slov - ale podle celkového dojmu, ktery z makléfe maji.

Pravé prvni dojem je tim nejsilnéjSim nastrojem, ktery v realitnim svété mate. A co je dobra
zprava - da se védome rozvijet. Neni to véc Stésti nebo vrozené charisma. Je to kombinace
pfitomnosti, postoje, energie a schopnosti byt sam sebou - klidny, pfirozeny, profesionalni.

Do 30 vtefin si klient podvédomé odpovida na otazky:
e Je miten Clovék pfijemny?
e Vypada, Ze vi, co déla?
e Citim, Ze se mnou jedna s respektem?

V téhle fazi jesté nemluvite o odbornych vécech. Ale uz se tvofi vztah, ktery urCuje cely
dalsi pribéh schlizky. Maklér, ktery se soustfedi jen na obsah a argumenty, ale podceni
atmosfeéru, riskuje, Ze klient vnitiné ,vypne* - i kdyZ se navenek tvari mile.

Sila prvniho dojmu nespoc€iva v tom, co fikate - ale v tom, jaci jste. Jak se hybete. Jak
se divate. Jak se usmivate. Zda jste v pfitomném okamzZziku, nebo ve spéchu. Zda
vyzafujete tlak - nebo otevfenost. Vas ton hlasu, tempo feci, postoj - to vSechno je feé
téla, kterou klient vnima dfiv nez jakakoli slova.

Pravé proto je tak dilezité trénovat vSimavost k sobé samym. UcCit se vnimat vlastni
nastaveni jeSté predtim, nez vstoupite ke klientovi do bytu. Ne v duchu ,jak udélat dojem*
- ale v duchu ,jak byt co nejvic v klidu a pravdivy“. Protoze pravé vnitini klid a
autenticita jsou nejpfesveédcivéjsi formou profesionality.

Maklér, ktery chape silu prvnich vtefin, pracuje jinak. Védomé zpomali. Nejprve navaze
kontakt, vytvofi vztah, propojeni. Teprve pak otevird témata obchodu, prezentace a
strategie. Klient tak nevnima tlak, ale spolupraci - a to je zaklad davéry.
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Prvni dojem neni jen o tom, abyste ziskali zakazku. Je to zaéatek vztahu, ktery maze
trvat tydny i mésice. A jak se vytvofi zaklad, takovy bude cely obchod.

Jak pracujete s prvnim dojmem vy?
Co z vas klient citi jeSté driv, nez zacnete mluvit o cené a planu?
Dokazali byste svdj pfichod na schtizku popsat o¢ima klienta?

Jaky prvni pocit s vami mate vy sami - a co konkrétné muzete udélat proto, aby byl jesté
silnéjsi, klidnéjsi a davéryhodnéjsi?

Kalendar nejblizSich realitnich a manazerskych kurzi

Umeéla inteligence v praxi maklére a RK, dvoudenni kurz pro realitni makléfe, ktefi se
s moznostmi Al teprve seznamuji, 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 maijitele realitnich kancelafi a
manazery realitnich tymu, Praha 22.-23.10. a 5.-6.11. www.gaudens.cz/manazerRK

vaw s

Jak resit nejCastéjsi problémy se stavbami a dokumentaci pfi prodeji nemovitosti,
Praha 10.11., Brno 13.11. 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

Uméla inteligence v realitni praxi, jednodenni kurz - pokrocilé strategie a automatizace
pro zkusené (s Al) makléfe, Praha 20.1. www.gaudens.cz/Al-pokrocili

Realitni akademie, tfidenni kurz - nabor nemovitosti a budovani referenéniho byznysu, prodej
a koncepty prodej, prodejni techniky, Brno 10-12.2. www.gaudens.cz/akademie

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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