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2. Cil navrhu zakona
Hlavni cile zakona lze obecné shrnout do nasledujicich bodii:
v' vymezit zikladni pravni riamec realitniho zprostfedkovani - definovat realitni

zprostiedkovani, specifikovat podminky pro vykon této cinnosti z hlediska pozadavki
na odbornou zpisobilost, vymezit smlouvu o realitnim zprostfedkovani a podminky pro jeji
uzavreni, nastavit kontrolni a sankéni mechanismy

v' posilit ochranu Klientii (zejména spotFebiteli) — zavést povinné pojisténi odpovédnosti
realitniho zprostfedkovatele a upravit jeho povinnosti vii¢i klientovi (napf. informacni
povinnosti)

v’ zvySit divéru v realitni sluzby — nastavenim novych pravidel pro vykon této Cinnosti zvysit
duveéru vetejnosti v realitni zprostfedkovatele a zvysit tak podil transakci uskuteénénych za Gcasti
realitniho zprostiedkovatele. Nova pravidla by méla prispét ke snizeni poctu neprofesionalnich
a nepoctivych subjektl plsobicich na trhu

3. Agregované dopady navrhu zakona

3.1 Dopady na statni rozpocet a ostatni verejné rozpocty: ANO

Ptehled dopadi na statni rozpocet a ostatni vetejné rozpocty je uveden pro variantu feSeni €. 3 RIA,
kterd byla na zékladé predlozeného vécného zaméru zakona o realitnim zprostfedkovani schvalena
usnesenim vlady Ceské republiky ze dne 18. 1. 2016 & 20 jako vychodisko pro zpracovani navrhu
paragrafovaného znéni zakona.

Pozitivni (prinosy):

= ocekdvany zvySeny zajem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprostfedkovateltim,
kteti budou mit vy$$i vynosy a v koneéném disledku se tento efekt pozitivné projevi také
na pfijmech statniho rozpoctu (vyssi vybér dan€ z piijmt, dan€ z pfidané hodnoty, odvody
na zdravotni a socialni pojisténi)

Finan¢ni hodnoceni prinosi:

= piinosy jsou uvazovany v rovingé zvySeni dafiovych vynosi, a to zejména dané z piijmd.
Na zakladé dat CSU je uvazovano se zvy3enim celkové piidané hodnoty u &innosti v oblasti
nemovitosti na zdkladé¢ smlouvy ¢i dohody o 10 %, coz ve financnim vyjadieni pfedstavuje
800 000 000. K¢. Na zakladé této hodnoty je ptedpokladany danovy vynos jen u dané z piijmu
odhadovan na 81 600 000 K¢

= dal$i vynosy jsou zejména sekundarniho charakteru, a to diky nové definovanym piestupkim,
které budou v odpovidajici mife sankcionovany. Odhadovany ptinos 5 000 000 K¢




Celkové piinosy (dai z piijmi, sankce) 86 600 000 K¢

Negativni (naklady):
* administrativni ndklady na strané Zivnostenskych ufadl spojené s ohlaSenim nové vazané
zivnosti u stavajicich podnikatelii

Finanéni hodnoceni nakladia:

= administrativni naklady zivnostenskych Gfadd souvisejici s ohlaSenim nové zivnosti uvazovany
v ¢astce 2 585 000 K¢ (v 1. roce), zdroj kryti v ramci rozpoctu zivnostenskych urad

Celkové naklady (v prvnim roce): 2 585 000 K¢

Celkova bilance nakladi a prinosi na statni rozpocet = + 84 015 000 K¢

Z hlediska finan¢nich dopadd neptfedstavuje navrzené feSeni dodate¢né naklady pro ostatni vetejné
rozpocty.

3.2 Dopady na mezinarodni konkurenceschopnost CR: ANO

Pozitivni:

Za soucasného pravniho stavu jsou pozadavky stanovené zavaznymi piedpisy pro ¢innost realitnich
zprostiedkovatel ve vétsing evropskych zemi piisnéjsi nez v CR, coz mize negativné ovliviiovat
konkurenceschopnost ¢eskych podnikatelskych subjekti 1 mobilitu zaméstnanci na trhu prace.
Navrhovand pravni Gprava by méla ptispét ke srovnani pozadavkil na realitni zprostiedkovatele
(zejména z hlediska pozadavkii na odbornou zputsobilost) a tim prispét kjejich vyssi
konkurenceschopnost pfedev§im v ramci evropského trhu.

3.3 Dopady na podnikatelské prostredi: ANO

Pozitivni:

= ocekavany zvySeny zajem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprosttedkovatelim,
kteti budou mit v kone¢ném disledku i vyssi trzby

= celkové zvySeni duvéry ve sluzby realitnich zprostiedkovateli a s tim souvisejici zlepSeni
prestize celé této profese

Finan¢ni hodnoceni prinosu:

» diky vyznamnému posileni divéry je o¢ekavan vyznamny piiklon k realizaci realitnich transakci
s ptispénim realitnich zprostfedkovateli. V disledku toho lze ofekéavat znatelny nariist objemu
trzeb u poskytovateli téchto sluzeb. Uvazovano je s celkovym ndrstem o 10 % ve srovnani se
stavajicim stavem, coz v kone¢ném disledku po zohlednéni dafiovych povinnosti predstavuje
celkovy odhadovany ptinos soukromého sektoru ve vysi 718 400 000 K¢

= zvySené financni =zatizeni podnikateld v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi
odpovédnosti

= administrativni zatéz vSech osob, které Cinnost realitniho zprostiedkovatele vykonavaji, spojena
s ptipadnym ziskdnim odborné zpiisobilosti, zejména naklady spojené s absolvovanim zkousek
(event. ptipravnych kurzt ke zkouskam) pro uchazece nespliujici pozadavky na vzdélani ¢i praxi

Finan¢ni hodnoceni nakladi:

= administrativni ndklady souvisejici s ohlaSenim vazané Zivnosti pro stivajici podnikatele jsou
uvazovany v ¢astce 6 800 000 K¢ (v 1. roce)

= naklady spojené s ovérenim profesni kvalifikace ve vysi 77 250 000 K¢ (v 1. roce)

» naklady na povinné pojisténi (zaplacené pojistné) ve vysi 394 292 000 K¢, a to kazdorocné,
ovSem v piipade bezSkodnych prubehti Ize ocekavat jeho postupné vyrazné snizovani

= administrativni naklady souvisejici s uzavienim pojisténi odpovédnosti jsou uvazovany ve vysi
6 800 000 K¢ (v 1. roce)




Celkové naklady (v 1. roce): 485 142 000 K¢
Celkova bilance nakladu a prinosi pro podnikatelské subjekty = + 233 258 000 K¢

3.4 Dopady na izemni samospravné celky (obce, kraje): ANO

Pozitivni (nepiimé):

= v pripadé¢ vyuziti sluzeb realitnich zprostiedkovateli ptfi prodeji/pronajmu obecniho majetku
vyssi kvalita téchto sluzeb

3.5 Socialni dopady: NE

Bez socialnich dopadt.

3.6 Dopady na spotiebitele: ANO

Pozitivni:
= vyrazné posileni ochrany spotiebiteltl, zejména diky:

o nastaveni pozadavkl na odbornou zplsobilost realitnich zprosttedkovatell

o pozadavku na povinné pojisténi realitniho zprostfedkovatele

o nastaveni pravidel pro poskytovani informaci klientovi

o upravé smlouvy o realitnim zprostifedkovani (pozadavek na prioritu pisemné formy, jako
povinna nalezitost informace o zdvadach a omezenich vaznoucich na predmétu hlavni
smlouvy, informace o tom, zda realitni zprostfedkovatel vybira provizi i od druhé strany,
povinnou piilohou vypis z vetejného seznamu k pfedmétu hlavni smlouvy), klient zaroven
musi mit dostate¢ny ¢asovy prostor, aby se mohl s obsahem smlouvy seznamit

o upravé podminek, za kterych mize smlouva o realitnim zprostfedkovani odkazovat na dalsi
listiny nebo dokumenty, které nejsou soucasti smlouvy (plati i pro obchodni podminky)

o nastaveni pravidel pro dolozku o vyhradnim realitnim zprostfedkovani (tzv. exkluzivita),
podminky pro jeji uzavieni véetné doby, na kterou Ize sjednat

o uprave podminek pro splatnost provize

o sankcim, které jsou jednak soukromopravniho charakteru — v pfipadé, kdy realitni
zprostiedkovatel nedodrzi nékteré zakonem stanovené povinnosti, povazuje se realitni
zprostiedkovani za beziplatné, ptipadn€ neobsahuje-li smlouva o realitnim zprosttedkovani
predepsané nalezitosti, je neplatnd. Dale jsou nastaveny sankce vefejnopravni, a to v ptipadé,
kdy nebude vykon realitniho zprostiedkovani zajistén osobou s odbornou zpisobilosti nebo
realitni zprostfedkovatel nebude mit uzaviené povinné pojisténi odpovédnosti, piipadné
nebude splnéna podminka beztthonnosti u zdkonem vymezenych osob

= celkove zvyseni trovné sluzeb poskytovanych realitnimi zprosttedkovateli

3.7 Dopady na zivotni prostiedi: NE

Bez dopadt na zivotni prostiedi.

3.8 Dopady ve vztahu k zdkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti Zen a muzti: NE

Bez dopadt ve vztahu k zdkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti zen a muZza.

3.9 Dopady na vykon statni statisticke sluzby: ANO

Pozitivni (Caste¢né):

» diky zviditelnéni podnikatelskych subjektli v ramci Registru Zivnostenského podnikani z n¢j

Vv
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v oblasti realitniho zprostfedkovani

3.10 Korup¢ni rizika: NE

Navrh zakona neznamena zvySeni korupc¢nich rizik oproti stavajicimu stavu legislativy.

3.11 Dopady na bezpecnost nebo obranu statu: NE

Bez dopadi na bezpecnost nebo obranu statu.
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1. Divod predloZeni a cile

Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen ,MMR®) piedklada navrh zakona o realitnim zprostfedkovani
(dale jen ,,zakon®), ktery je realizovan v souladu s tikolem zadanym

» v Planu legislativnich praci vlady na rok 2016 schvaleném usnesenim vlady ze dne 14. prosince 2015
¢. 1031

» v materialu Priority spotiebitelské politiky 2015 — 2020 schvaleném usnesenim vlady ze dne
7. ledna 2015 ¢. 5

= na zakladé vécného zameru zakona o realitnim zprostiedkovani schvaleném usnesenim vlady ze dne
18. ledna 2016 ¢. 20

Predkladana zavérecna zprava z hodnoceni dopadd regulace (Regulatory Impact Assesment — dale jen
»RIA®) je zpracovana v souladu s usnesenim vlady ¢. 922 ze dne 14. prosince 2011 o Obecnych zasadach
pro hodnoceni dopadd regulace (RIA) a o zméné Legislativnich pravidel vlady a Jednaciho fadu vlady
a usnesenim vlady ¢. 26 ze dne 8. ledna 2014 k nadvrhu zmén Obecnych zasad pro hodnoceni dopadu
regulace (RIA) a usnesenim vlady ¢. 76 ze dne 3. unora 2016 k navrhu zmén Obecnych zasad pro
hodnoceni dopadl regulace (RIA).

Prvotnim impulsem pro zahdjeni pfipravy navrhu zakona byly piedev§im stale se opakujici problémy
v souvislosti s ¢innosti realitnich zprostiedkovatelti, které wvyustily az do situace, kdy se touto
problematikou zacal ve spolupraci s MMR zabyvat Hospodatsky vybor Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky (dale jen ,,hospodaisky vybor ).

Hospodaisky vybor na zakladé svého 72. usneseni ze dne 23. unora 2011 pozadal Ministerstvo pro mistni
rozvoj, aby ve spolupraci s Ministerstvem primyslu a obchodu a Ministerstvem financi zpracovalo
Analyzu soucasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelafi a navrh variant feSeni (dale jen
»Analyza®“). MMR ve spolupraci s dotCenymi resorty a zastupci odborné vefejnosti zpracovalo vyse
uvedené zadani a v kvétnu 2012 piedlozilo Analyzu hospodaiskému vyboru. Cilem materialu bylo
predevsim poskytnout celkovy pohled na soucasnou situaci v oblasti podnikani realitnich kancelafi
a formulovat zavéry, které maji poslouzit jako podklad pro pfipadnou novou pravni Gpravu. Smyslem
navrzenych opatieni bylo pfedev§im nastavit zakladni parametry a mantinely pro vykon realitniho
zprostiedkovani, zvysit ochranu klientdi (zejména spotiebitelit) a jejich diveru v realitni zprostiedkovatele.
Navrhované moznosti feSeni byly zpracovany v celkem péti variantach s riiznym rozsahem uvazovanych
opatfeni.

Analyza byla projedndna na hospodaiském vyboru 10. fijna 2012, kde byl materidl cleny vyboru
jednomysiné schvalen, a bylo pfijato usneseni ¢. 194, ve kterém hospodatsky vybor mj. zada MMR, aby
ve spolupraci s Ministerstvem prumyslu a obchodu a dal$imi ministerstvy zahéjilo kroky na ptiprave tzv.
»realitniho zdkona“. Uvedena Analyza se tak stala jednim z vychodisek pro tvorbu nové legislativy v této
oblasti.

Hlavni cile zdkona lze obecné shrnout do nasledujicich bodu:

= vymezit zdkladni pravni ramec realitniho zprostfedkovani — definovat realitni zprosttedkovani,
specifikovat podminky pro vykon této Cinnosti z hlediska pozadavki na odbornou zptisobilost, nastavit
kontrolni a sank¢ni mechanismy

= posilit ochranu klienti (spotiebiteli) — zavést povinné pojisténi odpovédnosti realitniho
zprostiedkovatele a upravit jeho povinnosti vii¢i klientovi (napt. informacni povinnosti)

= zvySit divéru v realitni sluZby — nastavenim novych pravidel pro vykon této Cinnosti zvysit divéru
vefejnosti v realitni zprostiedkovatele a zvysit tak podil transakci uskuteCnénych za ucasti realitniho
zprostiedkovatele. Nova pravidla by méla prispet ke snizeni poctu neprofesionalnich a nepoctivych
subjektd pasobicich na trhu



1.1 Nazev

Zakon o realitnim zprostedkovani.

1.2  Definice problému

Ve véeném zaméru zakona o realitnim zprostfedkovani byly identifikovany nasledujici zakladni

problémové okruhy:

a) chybéjici pravidla pro vykon realitniho zprostfedkovani, nizka ¢i zcela chybéjici odborna kvalifikace
osob vykonavajicich tuto ¢innost, nizkd konkurenceschopnost v ramci evropského trhu

b) nedostateCnd ochrana klienti realitnich zprostfedkovateli a neG¢inna kontrola nad realitnimi
zprostiedkovateli

¢) chybéjici definice realitniho zprostfedkovani véetné specifické upravy zprostredkovatelské smlouvy pro
ucely realitniho zprostfedkovani

d) nedlvéra v realitni sluzby a nizka prestiz realitnich zprostfedkovatelt

1.2.1 Chybéjici pravidla pro vykon realitniho zprostifedkovani, nedostate¢na odborna
zpusobilost, nizka konkurenceschopnost v ramci EU

1.2.1.1 Chybéjici pravidla pro vykon realitniho zprostiedkovani

Klienti se na realitni zprosttedkovatele obraceji v dobré vite jako na profesionaly, ktefi by méli disponovat
nezbytnymi znalostmi v oboru, potfebnymi pro bezproblémovy prubéh celé transakce. Vzhledem
k nulovym pozadavkim na odbornost a dalsi profesni ptedpoklady pro vykon realitni profese se vSak na
trhu vyskytuje velké mnozstvi subjektl, které nejsou zarukou odbornosti a profesionalniho ptistupu.
Realitni zprostfedkovani se pro mnoho lidi stdva snadnou ptilezitosti, jak ziskat zajimavy piijem, coz
spole¢né s nulovymi pozadavky na vstupu do odvétvi zpisobuje obrovsky pfiliv ,,nekompetentnich* osob.

Zivnostensky zakon vymezuje fadu regulovanych profesi, u nichz je vstup do podnikani podminén
odbornym vzd¢€lanim, pifipadné odpovidajici praxi v daném i pfibuzném oboru. U fady téchto profesi
regulovanych Zivnostenskym zakonem, se kterymi se spotfebitelé bézné dostavaji do styku, vSak nedochazi
k operacim s tak velkym objemem penéznich prostiedki, jako je tomu pravé v realitaich. Vzhledem
k povaze zbozi a sluzeb, které jsou na realitnim trhu obchodovany, spotiebitelé mnohdy v ramci téchto
transakci presouvaji své celozivotni uspory ¢i podstatnou ¢ast svého majetku. Zaroven tento typ transakci
vykazuje velmi nizkou Cetnost v Zivoté bézného spotiebitele a s tim souvisi velmi nizkd osobni zkuSenost.
Zarovei existuje vyrazna informacni asymetrie (prodavajici z povahy véci vi zpravidla o pfedmétu prodeje
mnohem vice nez kupujici). Pfesto neni u tohoto predmétu ¢innosti vyzadovano splnéni podminek odborné
zpusobilosti pti ohlaSeni zivnosti na zivnostenském fadé nebo pti zahajeni samotného vykonu ¢innosti.

Objem transakci s nemovitymi vécmi se pohybuje ve stovkdch miliard korun a dle odhadt se pftiblizné
polovina téchto transakci uskutecni prostiednictvim realitniho zprosttedkovatele, ktery pro vykon této
¢innosti nema nastavena témet zadnd specifickd pravidla. V grafech a tabulkch niZe jsou v rdmci této ¢asti
provedeny propocty, jejichz cilem je demonstrovat o jak vyznamnou aktivitu v rdmci narodniho
hospodafstvi a o jak velké objemy majetku se odhadem jednd. Naprosto presna statisticka Cisla tykajici se
celkové hodnoty realitniho trhu (objem transakci s ucasti zprostfedkovatele i bez néj) neexistuji, vyjdeme-li
vSak z ¢isel Ministerstva financi tykajicich se inkasa dané z pfevodu nemovitosti, 1ze odhadnout zaklad pro
vypocet této dané, ktery poslouzi jako voditko pii odhadu celkového objemu hodnoty realitniho trhu.

Inkaso dané z pievodu nemovitosti a z nabyti nemovitosti (v mil K¢)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Celkové inkaso 7453 7362 7 660 8 894 9286 11182 12 873
Tabulka 1 — Inkaso dané z pfevodu nemovitosti



Dan z prevodu nemovitosti byla v letech 2010 az 2012 ve vysi 3 %, od roku 2013 ve vysi 4 %. Tato dan se
fidila zakonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdgjSich predpist, ktery byl zrusen k 1. 1. 2014 a byl nahrazen zakonnym opatfenim Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

Pti odhadu celkové hodnoty realitnich transakci v roce 2013 je dan z pfevodu nemovitosti pouze urcitym
voditkem, a to pfedevSim s ohledem na velky pocet transakci, které byly od této dané osvobozeny nebo
nikdy nebyly pfedmétem této dané. Jednalo se zejména o pievod nebo prechod vlastnictvi z/do majetku
Ceské republiky (odhadem 5 mld. K¢&), prevody &lenskych prav v druzstvu (tzv. druzstevni byty, odhadem
20 mld. K¢), prvni tGplatné ptevody ¢i pfechody novostaveb a novych bytt (nové dokoncené byty v roce
2012 predstavovaly hodnotu 77,7 mld. K¢). Celkové lze odhadovat, Ze v roce 2016 mohly predstavovat
viechny realitni transakce v CR objem v relaci 390 mld. K¢ a v nejbliZ$i dobé& piesahnou (pokud se

tak jiZ nestalo) hranici 400 mld. K¢. Jde tedy o jedno z nejduleZitéjSich odvétvi obchodu a sluzeb
v CR, stejné, jako tomu byva v dalSich ¢lenskych zemich EU.

Celkové trzby pravnickych a fyzickych osob - ¢innosti v oblasti nemovitosti na
zakladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢)
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Graf 1 - Celkové trzby pravnickych a fyzickych osob - ¢innosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢), CZ-
NACE 683, zdroj dat: Cesky statisticky urad
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| Piidani hodnota pravnickych a fyzickych osob - ¢innosti v oblasti nemovitosti na .
zakladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢&)
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Graf 2 — PFidana hodnota pravnickych a fyzickych osob — ¢innosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢), CZ-
NACE 683, zdroj dat: Cesky statisticky uiad

Dle metodiky ¢asovych fad ro¢nich ukazateli Ceského statistického ufadu se pfidanou hodnotou rozumi
rozdil mezi vykony vcetné obchodni marze a vykonovou spotiebou.

Vykony vcetné obchodni marze zahrnuji trzby za prodej vlastnich vyrobkl a sluzeb, obchodni marzi,
zménu stavu zasob vlastni vyroby a aktivaci materialu, zbozi, sluzeb a dlouhodobého majetku.

Obchodni marze je rozdil mezi trzbami za prodané zbozi a naklady na prodané zbozi.

Vykonova spotieba predstavuje spotiebu materialu, energii a sluzeb.

Pozn.: Klasifikace ekonomickych cinnosti (CZ-NACE) zahrnuje u CZ-NACE 683 dve dilci tridy. Spolecné
s cinnosti realitnich agentur je zde zahrnuta také sprdava nemovitosti. Vyse uvedeny Graf 1 a Graf 2
zahrnuje hodnoty z obou téchto tid. Statistickd data za obé ti'idy samostatné nejsou bohuzel k dispozici.

Celkovy pocet subjektii plisobicich v realitnim oboru se zacal od pocatku 90. let dramaticky zvySovat.
Na nize uvedeném grafu je patrny vyvoj poctu subjekti od roku 2002 do roku 2017. Uvedena d&isla
reprezentuji pocet ekonomickych subjektl, kterymi se rozumi pravnicka nebo fyzicka osoba s postavenim
podnikatele. Subjekty jsou vybrany z Registru ekonomickych subjekti (RES) na zakladé oborového
¢lenéni ¢innosti podle prislusného NACE kodu, podle kterého jsou klasifikovany ekonomické Einnosti -
NACE 68310 — Zprosttedkovatelské ¢innosti realitnich agentur. RES je vefejnym seznamem, ktery je
veden podle § 20 zakona ¢. 89/1995 Sb., o statni statistické sluzbé, ve znéni pozd¢jsich predpisti.
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Graf 3 - Potet ekonomickych subjektii — realitni &innost, zdroj dat: Cesky statisticky urad — databize RES

Rast poctu subjektd provozujicich realitni ¢innost mél od roku 2002 vyraznou dynamiku, a to az do roku
2008, kdy se zacaly v CR projevovat dopady finanéni krize, ktera méla vyrazny vliv i na realitni trh. Rok
2009 znamenal pro realitni odvétvi po letech stalého ristu vyznamny propad a fada odbornikli myj.
o¢ekavala, ze tento stav bude mit i pozitivni dopady do struktury realitnich zprostiedkovatelii. O¢ekavalo
se, ze zafunguje samoregulaéni trzni mechanismus. Do jisté miry se tento princip patrné projevil, cozZ je
castecné patrné i z mirného poklesu poctu subjektl v roce 2010. Nasledujici rok 2011 vSak jiz predstavuje
opétovny rust poctu zprostiedkovatelll na nové maximum. Pocinaje rokem 2012 se trend zadina obracet
a vyznamngjsi propad v poctu realitnich zprostfedkovatell je zaznamenan jiz v roce nasledujicim.

Realitni ¢innost mize teoreticky vykonavat téméf kdokoliv, kdo splni zakladni obecné podminky pro
ziskani Zivnostenského opravnéni. Zivnostenskych opravnéni s pfedmétem podnikani: Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v prilohdch 1 az 3 zZivnostenského zdkona, kam spada vSech 79 obort ¢innosti Zivnosti
volné véetné realitni ¢innosti, je dle statistickych informaci Ministerstva prumyslu a obchodu k 31. prosinci
2017 celkem 2 116 604.

Ze statistickych informaci, které se podafilo ziskat ve spolupraci se serverem Sreality.cz, vyplyvaji

nasledujici udaje o odhadovaném poétu subjektii na trhu':

- na serveru Sreality.cz inzeruje pfiblizné¢ 2500 podnikateld (realitnich kancelafi), celkové odhaduje
provozovatel tohoto serveru pocet podnikateld v oboru na 3000

- pocet inzerujicich makléti se na serveru Sreality.cz pohybuje kolem 15.000, celkovy odhad
provozovatele je 25.000 subjektti

» Srovnani situace ve vybranych evropskych zemich

V nasledujici tabulce je provedeno srovndni u jednotlivych evropskych zemi. Data byla ziskdna zejména
od mezinarodni realitni asociace s centrdlou v Bruselu CEPI, kterd ptsobi jiz fadu let v ramci EU jako
sdruzeni narodnich asociaci - Conseil européen des Professions immobiliéres. Cleny CEPI jsou pouze
profesni organizace a instituce realitnich makléfi a spraveli nemovitosti, zejména z Clenskych zemi
Evropské unie (49 asociaci z 23 zemi). Jednim z cili CEPI je vypracovavat a poddvat navrhy na takovou

' Data k 1. &tvrtleti roku 2012.
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pravni Upravu evropského prava, ktera by vedla ke sjednocovani podminek pro provozovani realitni
¢innosti a ¢innosti spravci nemovitosti v zemich EU (vice viz http://www.cepi.eu). Za Ceskou republiku
je ¢lenem CEPI Asociace realitnich kancelaii CR.

Srovnani poctu realitnich zprostredkovatelu a legislativni pravy

Pocet realitnich O UnE e

Zeme zprostiredkovateli v zemi SR OTCATG AT

Cinnost upravena
zakonem (i ¢astecn€)

zprostiedkovatele
Ceska republika 14 602 730 x
Mad’arsko 10 000 991 v
Irsko 4200 1 088 v
Italie 50 000 1189 v
Finsko 4500 1189 v
Spanélsko 35 000 1334 x
Slovinsko 1450 1355 v
Svédsko 6 300 1517 v
Belgie 6 500 1716 v
Dansko 3 000 1870 v
Lotyssko 900 2 498 x
Francie 25 000 2617 v
Portugalsko 4 000 2677 v
Svycarsko 3000 2680 v
Nizozemsko 6 000 2 796 x
Rakousko 3 000 2 801 v
Norsko 1 600 2932 v
Slovensko 1 500 3607 v
Polsko 10 150 3792 v
Rumunsko 5 000 3920 x
Litva 695 4 598 v
Némecko 12 000 6 694 v
Spojené kralovstvi - - v

Legenda: vano * ne

Tabulka 2 — Srovnani poctu realitnich zprostiedkovateli a legislativni upravy, zdroj: CEPI + vlastni data z roku 2013

Z vy$e uvedeného srovnani vyplyva, ze Ceska republika se fadi spole¢né s Rumunskem, Spanélskem,
Nizozemskem a LotySskem mezi 5 zemi, které nemaji Cinnost realitnich zprostfedkovateli upravenou
zékonnymi piedpisy. Zarovei ma Ceska republika ze viech zemi v uvedeném pichledu nejvyssi pocet
realitnich zprostedkovateld v pfepoctu na pocet obyvatel.

1.2.1.2 Nedostateé¢na odborna kvalifikace

V Ceské republice neni u profese realitniho zprostfedkovatele vyzadovano dosazeni urcitého stupné
vzdélani, kvalifikace, slozeni odborné zkousky ¢i odpovidajici doba praxe v oboru.

Ptitom znalost legislativy souvisejici zejména s vlastnictvim a nakladanim s nemovitymi vécmi je jednim
ze zakladnich ptedpokladii pro profesionalni piisobeni realitniho zprostiedkovatele na trhu.

S ptijetim zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, se s u€innosti k 1. lednu 2014 zasadnim zptisobem
zménilo 1 postaveni realitnich zprostiedkovateld vici jejich klientim. V souladu s ustanovenim § 5
obcanského zakoniku, pokud se nékdo vetejn€ nebo ve styku s jinou osobou ptihlasi k odbornému vykonu
urCité Cinnosti jako prislusnik urcitého povolani nebo stavu, dava tim najevo, Ze je schopen jednat se
znalosti a pecClivosti, ktera je s jeho povoldnim nebo stavem spojena a je povinen jednat s odbornou péci,
coz je schopnost jednat se znalostmi a peclivosti spojenymi s urcitym povolanim nebo stavem, tedy nejen v
souladu s tim, co stanovuji zakony, ale také v souladu s pravidly a zvyklostmi zachovavanymi urc¢itou
profesni skupinou.
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Smyslem této pravni Upravy je chranit dobrou viru tfetich osob. S prislusnosti k urcité profesi si vetejnost
spojuje jistou uroven odbornosti a kompetentnosti, coz ma vliv na jeji rozhodovani, zda vyuzit sluzeb
odbornika ¢i nikoliv. Zakon spojuje s profesionalitou vy$§i miru odpovédnosti, protoze takova osoba ma
obecnou povinnost odborné péce. Jedna-li bez této odborné péce, jde to k jeji tizi.

Obecné je problematika pravnich vztahli k nemovitym vécem velmi slozita a pravé to byva jednim
z hlavnich divodu, pro¢ se klienti obraceji pravé na realitni zprostfedkovatele na misto toho, aby si vSe
zaridili sami.

Je Zadouci, aby kazdy realitni zprostfedkovatel mé¢l alesponn zakladni povédomi o existenci a obsahu
pravnich norem s touto ¢innosti souvisejicich. Z hlediska platného Ceského prava Ize uvést zejména
nasledujici pravni normy:
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= zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni pozdé&jSich piredpisu

= zakon €. 455/1991 Sb.. o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich piedpist

= zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve
znéni pozdéjsich predpisi

= zakon ¢. 253/2008 Sb.. o nékterych opatienich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani
terorismu, ve znéni pozdé€jsich piedpisu

= zakon ¢. 256/2013 Sb.. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich piedpisi

= vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpisi

= vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti, ve znéni pozdé€jSich piedpisu

= zakon ¢. 183/2006 Sb.. o0 izemnim planovani a stavebnim faddu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpist

= zakon ¢. 151/1997 Sb.. o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu (zédkon
0 ocenlovani majetku), ve znéni pozdé€jsich piedpisu

= zakon &. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdé€jSich piedpist

= zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd€jSich piedpist

= zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpisii

= zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozdé&jSich piredpisu

= zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exeku¢ni ¢innosti (exeku¢ni fad) a o zméné dalSich

zakonu, ve znéni pozdé&jSich piedpisu

Kwviili neznalosti zakladnich principi fungovani realitnich obchodti a technickych zaleZitosti souvisejicich

s nemovitymi vécmi mohou byt klienti realitnimi zprostfedkovateli poSkozovani. Mezi nejcastéjsi hrubé
neznalosti patii pfedevs§im:

e neznalost rozdili mezi jednotkou v tzv. ,,0sobnim vlastnictvi® ve srovnani druzstevnim podilem, s nimz
je spojeno pravo najmu bytu, obdobna analogie napt. u ndjmu ¢i podndjmu bytu ve vlastnictvi a tzv.
druzstevniho bytu

e neznalost zasad zapisu vlastnickych a jinych prav do katastru nemovitosti, neschopnost spravné
specifikovat budovy a stavby, které jsou soucasti pozemku

e neznalost zakladnich zasad fungovani katastru nemovitosti (napt. zasada priority, kterd ma zasadni vliv
na poradi v jakém jsou smlouvy podavany na katastr). V piipadé, kdy zastavni smlouva (kvuli
financovani hypote¢nim uvérem) ptedchdzi vkladu kupni smlouvy apod. V praxi se Casto stava, ze
realitni zprostiedkovatel nedodrzi tyto zasady a vkladové fizeni fadn€ neprobéhne, nejsou pak dodrzeny
napf. terminy vyplyvajici ze smlouvy o hypotecnim uvéru nebo z kupni smlouvy a klient je vystaven
mozné sankci

e neznalost vécnych prav k cizi véci omezujicich vlastnictvi (vlastnika) jako jsou napt. vécna biemena
nebo zastavni prava, kterd mohou mit zadsadni vliv na trzni cenu nemovité véci (neschopnost provést
zakladni analyzu téchto omezujicich prav)

e neznalost zakladnich pojmt tykajicich se vymeér véci nemovitych (zastavéna plocha, podlahova plocha,
obytna plocha apod.) a diky tomu podavani nepravdivych, neuplnych ¢i zavadé€jicich informaci
klientim, v¢etné chybné prezentace nemovitych véci v realitni inzerci
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e chybéjici znalosti ze zaklada stavitelstvi (rozdil mezi podlazim a patrem, typy konstrukénich systémi
budov, zdici systémy z hlediska pouzitych materiali, typy stiech, oken apod.)

e zkreslené¢ ¢i zavadgjici informace tykajici se moznosti financovani koupé nemovité véci
(napf. z hlediska moznosti zatizit nemovitou véc zastavnim pravem)

e chybéjici znalosti o danovych povinnostech ucastnikti transakce a o odhadu trzni hodnoty nemovité véci
¢i vhodnosti znaleckého posudku o cené obvyklé

Nizka odbornost realitnich zprostiedkovateld vyznamné piispiva k mnozstvi sporti, které musi fesit ¢eska
justice. Presna statistika soudnich sporti v realitni oblasti bohuzel neexistuje, ale v dostupné evidenci
soudnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR a krajskych soudd se v poslednich letech stale castéji
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projednavaji ptipady tykajici se Cinnosti realitnich kancelafi.

Vzdélavani v realitni ¢innosti v Ceské republice

Vzdélavani v realitni oblasti se vénuje v CR fada instituci na rtiznych urovnich. Patii mezi n€ vysokeé skoly,

vy$$i odborné Skoly, profesni organizace nebo pro tento ucel ztizené Skolici akademie vzniklé jako odnoze
zavedenych realitnich kancelafi.

Mezi vysoké a vyssi odborné skoly, které se na tento obor ptimo ¢i ¢asteéné specializuji, patii napiiklad:

e Vysoka $kola ekonomicka v Praze — prostiednictvim Certifikaéniho tstavu VSE Praha (certifikace dle
mezinarodni normy CSN EN ISO/IEC 17024)

e Masarykova univerzita — studijni program: Pravni specializace, studijni obor: Pravni vztahy
k nemovitostem

e Vysoké uceni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, navazujici magistersky obor Realitni
inzenyrstvi a certifikace dle mezinarodni normy CSN EN ISO/IEC 17024

e Vysoka Skola realitni institut Franka Dysona — zaméfeni na obchodovani s nemovitostmi a ocenovani
majetku, studijni program: Nemovity majetek, studijni obor: Realitni makléf

e Bankovni institut vysoka Skola — studijni obor: Ocenovani nemovitosti a kurz: realitni makléf

e CEDUK Soukroma vyssi odborna $kola — studijni obory odhadcovstvi nemovitosti a realitni makléf

Dale existuji kurzy potadané profesnimi organizacemi, jako je napf. Asociace realitnich kancelafi CR, ktera
ma se vzdélavanim v oblasti realit dlouhodobé zkuSenosti a jeji ¢lenové maji v této oblasti pravidelné
vzdélavani za povinnost.

Existuji také vzdélavaci programy vytvorené piimo samotnymi realitnimi kancelafemi, které jsou
prezentovany obvykle jako nejriznéjsi ,,realitni akademie®. Jedna se pfedevSim o tzv. ,,fran§izové fetézce*,
které diky vlastnimu Skolicimu systému poskytuji vzdélavaci kurzy zejména pro vlastni realitni
zprostiedkovatele — takova Skoleni nemaji obvykle zadny zdkonem stanoveny ramec (pokud se nejedna
o vzdélavaci aktivity akreditované Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy. Vlastni $kolici systémy
pro nové uchazeCe o zaméstnani maji obvykle predev§im vétsi kancelafe. U menSich subjektd realitni
zprostiedkovatelé Casto absolvuji kurzy u externich instituci nebo jsou pfifazeni k jiz zab&hnutym
pracovnikiim a po dobu zauceni absolvuji veskeré procesy spolecné.

Systémy ovéfovani vstupni kvalifikace v nékterych ¢lenskych statech EU

V nékterych Clenskych statech EU jsou v ramci oveétovani vstupni kvalifikace, tedy absolvovani vstupniho
Skoleni, rozdilné ptistupy, mezi které patti:

1) vyuziti systému statniho Skolstvi
2) skoleni pfed statem jmenovanym zkuSebnim orgdnem, systém je doplnén:

o vyctem statnich vzdélavacich instituci, nebo

o systémem certifikace soukromych skolicich zafizeni, nebo je

o systém vzdélani ponechdn na zajemci o Skoleni (pak se zpravidla obraci na vlastni Skolici kapacity

velkych realitnich zprostfedkovatelt)
3) skoleni provadéna certifikovanou statni instituci s vystupnim pfezkousenim
4) skoleni provadéna certifikovanymi soukromymi institucemi s vystupnim piezkousenim
5) skoleni provadéna komorou ¢i asociaci, ktera je v pravnim ptredpisu vyslovn€ uvedena
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Nékdy byva systém vstupniho Skoleni doplnén podminkou ¢asového testu, tedy po urcitou dobu prace u
realitniho zprostfedkovatele na niz$§im stupni, nez je samostatny maklér (na funkci zvané napf. ,,junior
maklér*), napt. rocni prace pod dohledem zkuSeného pracovnika (,,senior makléte”). V praxi vSak tento
systém nebyva prili§ casty (dlouhodobé funguje zejména ve Spojenych statech americkych). Nékteré
(obzvlasté vétsi) spolecnosti maji tento vicelirovilovy systém zaveden v ramci svych vlastnich internich
predpist.

Ne vSechny staty EU, které maji povinnost ovétovani vstupni kvalifikace, maji pravnim pfedpisem zaveden
systém povinné pribézné kontroly dopliiovani ¢i rozSiFovani vzdélavani. Daleko Castéjsi je tento
systém pouze na dobrovolné bazi, kdy kvalifikaéni podminky stanovuje komora, asociace nebo konkrétni
realitni kancelar.

> Kvalifika¢ni poZadavky na realitni zprostiredkovatele ve vybranych zemich®

Francie I I

e Zakon ¢. 70-9 z2. ledna 1970 upravujici podminky pro provadéni cinnosti
Forma regulace tykajicich se transakci s nemovitostmi a spravou majetku - tzv. ,,Hoquetlv zakon*.
(zejména) e Vyhlaska ¢. 72-678 z 20. Cervence 1972 upravujici podminky provadéni zakona ¢.
70-9 ze dne 2. ledna 1970.
o diplom vydany statem nebo jménem statu — absolvovani
minimalné tfiletého bakalaiského studijniho programu v
oblasti prava, ekonomie ¢i obchodu na vysoké Skole
nebo
o diplom nebo certifikat potvrzujici rovnocennou uroven,
kterym se schvaluji (nostrifikuji) studia stejné povahy

nebo
Vysokoskolskym o diplom vyssiho technika realitnich odbornikd nebo
odbornym studiem e diplom z Ustavu hospodatskych a pravnich studii se

specializaci na konstrukci budov a bydleni nebo
e maturitni zkouskou, diplomem nebo titulem zapsanym
Kvalifikacni v narodnim adresari odbornych certifikaci na urovni
pozadavky pro odpovidajici  bakalafskému  studijnimu  programu
vykon realitni v oblasti prava, ekonomie ¢i obchodu na vysoké skole a
¢innosti minimalné 3 roky praxe vramci podiizenosti (jako
zaméstnanec) v realitni kancelari
3 roky praxe na plny ¢i ¢astecny tivazek nebo
zaméstnanec advokatni kancelafe, bytového druzstva
nebo advokatni kancelare, pokud pracoval:
o 4 roky ve vedouci funkei nebo jako pravni zastupce
2. kategorie
o 10 let jako bézny zameéstnanec

Odbornou praxi

Kombinaci ptedchoziho

Vstup firem z ¢lenskych ~ Doklad o 3 letém vysokoskolském vzdélani + 2 roky

stath praxe.

e Osoba odsouzena ve Francii za prani penéz, poruseni
zakona o hazardu atd.

e Osoba odsouzena v zahranici za obdobnych podminek.

e Osoba v upadku a vetejny Cinitel.

Realitnim
Dalsi pozadavky zprosttedkovatelem se
nemuze stat

2 Analyza pravniho stavu v jednotlivych zemich byla provedena v ¢ervnu 2013 a uvedené informace jsou s vyjimkou Polska platné od
tohoto data dodnes, Némecko zmény pfipravuje.
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o Osoba vyloucena z profesnich organizaci.

e Kralovsky vynos ze dne 6. zafi 1993 o ochrané Zivnostenského opravnéni a vykonu
profese (povolani) realitniho maklére.
Ramcovy zakon o vykonu profese a poskytovani sluzeb ze dne 3. srpna 2007.
Stanovy (pravidla) cekatelské praxe stanovena Institutem realitnich makléra (IPI).
e Kralovska vyhlaska ze dne 20. cervence 2012, kterou se stanovi pravidla pro
organizaci a provoz Institutu realitnich makléra
e Zakon ze dne 11. ledna 1993 o predchazeni zneuziti financniho systému k prani
penéz a financovani terorismu.
Profesni fad.
Eticky kodex.
Etické zasady.
Ucast v Institutu realitnich makléia ,JPI - L’Institut professionnel des agents
immobiliers* je v Belgii povinna.
Osoba vykonavajici zivnost realitniho zprostfedkovatele musi byt
drzitelem odpovidajiciho titulu, mezi ktery pati napf.:
e bakalar nebo doktor prav
e licence notare
e licence védy obchodni a ekonomickée
Vysokoskolskym e stavebni, technicky nebo primyslovy inzenyr

Forma regulace
(zejména)

odbornym o licence na urbanismus a uzemni plan
studiem e udélena akademicka hodnost v oboru nemovitosti, vystavby,
architektury nebo prava
e osvédceni rovnocenné k vyse uvedenym titulim vydané Statni
porotou

e doklad o nabyti odborného vzdélani v jiném c¢lenském state¢ EU
pro vykon zivnosti realitniho makléfe

e Drzitelé tituld uvedenych vySe jsou osvobozeni od vykonu
praxe. Nicméné¢ vykonna komora IPI jim muze dle
individualniho posouzeni ulozit bud’ vykon adapta¢ni praxe na
max. dobu 3 let, nebo musi absolvovat ovéfeni odborné
zpusobilosti, a to v nasledujicich ptipadech:

- doba pozadovaného vzdélani neptekrocila 2 roky

- vzdélani zadatele se v podstaté 1iSi od toho, na které se
vztahuje kvalifikace vykonu profese pozadovana v Belgii,
jejiz znalost je nezbytnym predpokladem pro vykon povolani
realitniho makléie

Odbornou praxi e Zadatelé, ktefi nedisponuji potiebnym stupném odborného
studia, jsou vazani nasledujicimi podminkami odborné praxe:

- absolvovani praxe uspokojivym zpusobem pod dohledem
Skolitele zahrnujici 200 dnd samostatné praxe po dobu
minimalné 12 mésict a max. 36 mésict

- absolvovani  uplného  Skoleni  organizovaného nebo
poradaného institutem IPI

- Gspésné (zdarné) vykonani praktické zkousky zpusobilosti
organizované nebo poradané IPI

Podminky vykonu praxe a jejiho hodnoceni jsou uréeny pravidly
IPI, ktera zaroven vede seznam praktikantt (Cekatelt).

Kvalifikacni
pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti
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o Dodrzovani etického kodexu a etickych zasad.
Dalsi pozadavky e Dodrzovani pravidel a ptedpist IPL.
o Kazdoro¢ni prezkusovani.

—

e Zaikon ze dne 21. srpna 1997 (G¢innost od 1. ledna 1998) o gospodarce
nieruchomosciamio ,,0 spraveé majetku®.

Forma regulace e Vroce 2016 provedlo Polsko zpétné€ castecnou deregulaci této profese.

(zejména) e Profesni standardy pro realitni zprostfedkovatele — odkazuje na né primo zékon a
jsou vytvoreny ve spolupraci s polskou asociaci ,Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci*.

e Realitni zprostredkovatelé licencovani na zakladé zakona. Licence byla udélovana
ministrem (pro oblast stavebnictvi, bydleni a tzemni planovani) po splnéni
kvalifikacnich kritérii a slozeni statni zkousky. Dnes dochazi pouze k registracni
povinnosti, zistala provadéci norma, které upravuje kvalifikacni predpoklady.

e Doklad o odborném vysokoskolském vzdelani, nebo
Vzdélanim e absolvovani postgradudlniho studia se zaméfenim na oblast
obchodovani s nemovitostmi.
e povinnost dolozit odbornou praxi v oblasti realitniho

Kvalifikacni zprosttedkovani

pozadavky pro e tato povinnost se nevztahuje na osoby, které ukoncCily vyssi

vykon realitni vzdélavani, a jejich studijni program zahrnoval alespon

¢innosti Odbornou praxi zakladni pozadavky na studijni program postgradualniho studia
v oboru obchodovani s nemovitostmi

o profesni zkuSenosti se dokladaji praxi ptimo z realitni kancelare
nebo je lze ziskat na organizovanych workshopech. Zaznamy
o Skolenich vede ve vetejné knize prislusné ministerstvo

e Plna zpusobilost k pravnim ukontm.

e Bezthonnost — zadatel nesmi byt trestan za Ciny vztahujici se

Dalsi pozadavky k majetku, dokladiim, hospodarské trestné Ciny, padélani penéz

apod., danové trestné Ciny a dalsi vztahujici se k vykonu

profese.

-

e Obchodni zakonik, § 34c ,,Gewerbeordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. Februar 1999 (BGBL. I S. 202), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 28. November 2014 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist*.

e Nartizeni o povinnostech zprostfedkovatell, uvérovych maklétt, developeri a
stavebniho dozoru ,Makler- und Bautrdgerverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. November 1990 (BGBL. I S. 2479), die zuletzt durch
Artikel 2 der Verordnung vom 2. Mai 2012 (BGBI. I S. 1006) geidndert worden

ist)“.
Forma regulace e Zakon upravujici zprosttedkovani bydleni ,Gesetz zur Regelung der
(zejména) Wohnungsvermittlung vom 4. November 1971 (BGBI. I S. 1745, 1747), das

zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 20. September 2013 (BGBI. I S. 3642)
gedndert worden ist™.

e Nafizeni o odborném vzdélavani realitnich makléid ,,Verordnung iiber die
Berufsausbildung zum Immobilienkaufmann/zur Immobilienkauffrau vom 14.
Februar 2006 (BGBI. I S. 398)“.

Podnikat je mozné po ziskani licence od Ministerstva prumyslu a obchodu.
V soucasné dobé¢ se pripravuje reforma ustanoveni, ma jit zejména o modernizaci
s ohledem na ITT; bude zohlednovat nékteré pozadavky spolkovych zemi.
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e Zakonem neni pozadovan konkrétni stupen vzdélani ani
pozadavek na kurz ¢i certifikaci.
o Absolvovani odborného vzdélavani makléri je vSak v Némecku

Kvalifika¢ni znacné rozSifené. Specialni a dalSi nasledné vzdélavani je

pozadavky pro Vzdélanim pozadovano v ramci asociace (IVD), ktera sdruzuje zhruba 50%

vykon realitni subjekti na trhu. Asociace ma nastaveny pozadavky na

&innosti vzdélani zadateld a odbornost ovéruje prostrednictvim zkousek.
Pro vzdélavani realitnich maklérta je specialni trilety studijni
program.

Odbornou praxi e Bez specifickych pozadavka.

e Podminka prokazani spolehlivosti. Za nespolehlivou je
povazovana osoba, ktera byla v poslednich 5 letech pred
podanim zadosti odsouzena z divodu trestného Cinu kradeze,
zpronevery, vydirani, podvodu, prani Spinavych penéz,
padélani, ptijimani kradeného zbozi, lichvy a trestnymi Ciny
v souvislosti s insolven¢nim fizenim.

e Dale je registrace zamitnuta v piipadé, kdy ma zadatel
neusporadané financni pomeéry, obvykle v pripade, kdy je na
jeho majetek vyhlasen konkurz nebo je takovy navrh
registrovan.

[
Rakousk
E—

e Zivnostensky zakon (Gewerbeordung - GEWO &. 194/1994 BGBL.).

e Maklérsky zakon (Maklergesetz - MAKG ¢. 262/1996 BGBLI.).

Narizeni vlady ¢. 297/1996 BGBI., o pravidlech pro vykon profese realitniho
makléfe (Immobilienmaklerverordnung — IMMYV).

e Zakon ¢. 946/1811 JGS, vSeobecny obcansky zakonik (Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch — ABGB).

e Zakon o ochrané¢ spotiebitelt ¢. 140/1979 BGBI. (Konsumentenschutzgesetz —
KSCHG).

e Spolkovy zakon o pravnich vztazich makléfi a o zménach zakona o ochrané
spotfebitele (Bundesgesetz iiber die Rechtsverhdltnisse der Makler und iiber
Anderungen des Konsumentenschutzgesetzes, StF: BGBL. Nr. 262/1996).

e Narizeni spolkového ministra hospodafstvi a prace ¢. 10/2004 Spolkové sbirky,
upravujici pozadavky na vzdélavani realitnich makléra.

e Zhlediska zivnostenského zakona je v Rakousku zatazena zivnost realitniho
zprostiedkovatele mezi tzv. regulované zivnosti, u kterych je vyzadovana odborna
zpusobilost.

Dalsi pozadavky

Forma regulace
(zejména)

e Usp&né ukonceni odborného univerzitniho studia nebo studia
na vysoké odborné skole + min. 1 rok odborné praxe.

o Ekonomické nebo pravni vzdélani + 1 rok praxe + absolvovani
zkouSky zpusobilosti pred povefenym autorizacnim organem.

e Ukonceni odborné vysoké Skoly + % roku odborné praxe +
absolvovani  zkousky  zpusobilosti pfed  povefenym

Kvalifikacni autorizacnim organem.

pozadavky pro Vzdélanim e Ukondeni vieobecné vysoké Skoly + 2 roky odborné praxe +

vykon realitni absolvovani  zkousky  zpusobilosti pfed  povéfenym

¢innosti autorizacnim organem.

o Ukonceni min. 3 leté odborné skoly se specifickym zamétenim
+ 2 roky odborné praxe + absolvovani zkousky zpusobilosti
pfed povérenym autorizaénim organem.

e Uspeésné slozeni maturitni zkousky v oboru prodejce
nemovitosti nebo asistent obchodu + 2 roky odborné praxe +
absolvovani  zkousky  zpusobilosti pfed  povefenym

19



Dalsi pozadavky

Forma regulace
(zejména)

Obecné
[ ]

Kvalifikacni
pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti

Dalsi pozadavky

Vzdélanim

Odbornou praxi

autorizac¢nim organem.
e Zkousky jsou v Rakousku vykonavany pied Hospodaiskou
komorou.
p Pozadavek odborné praxe od 6 mésict do 2 let podle dosazené
Odbornou praxi g “ VA
urovné vzdélani.

Bezuhonnost.
Plna zpusobilost k pravnim ukontm.
Sjednani zakonného pojisténi odpovédnosti.

Zakon €. 40 z roku 2011 — tzv. Property Services (Regulation) Act.

Realitni ¢innost v Irsku zahrnuje koupi ¢i prodej nemovitosti, prondjem, spravu
nemovitosti a aukci majetku (kromé pozemki). Pro kazdou kategorii se vydava
zvlastni licence (po splnéni podminek muze byt vydana i jednotna licence
zastfeSujici vSechny cinnosti). Licence se udé€luje pro celkem Sest kategorii
subjektii: spolecnosti, partnefi, zivnostnici, nezavisli dodavatelé a jednotlivi
zameéstnanci.

Poskytovani sluzeb bez licence je prestupkem, za ktery mize byt udélena pokuta a

az 5 let odnéti svobody.

Pozadavek na minimalni akademickou kvalifikaci spocivajici
v dosazenti:
minimalné 120 kreditd dle evropského kreditniho systému
(ECTS) kompatibilniho s vys§im vzde€lavanim a odbornou
pripravou, nebo ekvivalentni kvalifikaci na tGrovni 6-10 dle
Narodni soustavy kvalifikaci Irska, nebo ekvivalentni ramec
systému kvalifikaci v nize uvedenych oborech, pricemz kredity
musi byt udéleny statem nebo statem uznanymi subjekty.
Predméty a kredity, které spliuji pozadavky na kvalifikaci:
ocenovani 7,5 kreditu

marketing 30 kredita

ekonomika 7,5 kreditu

pravo 30 kredit

sprava nemovitosti 20 krediti

stavitelstvi 7,5 kreditu

e obchod 7,5 kreditu

V Irsku existuje fada specialnich studijnich kurzt v délce 2 — 4

roky (vétsinou bakalarské obory), které splnuji vyse uvedené

kvalifika¢ni pozadavky.

e Pozadavek 3 leté praxe (béhem poslednich 5 let pred podanim
zadosti).

e Uhrada licen¢niho poplatku.

e Sjednani pojisténi odpoveédnosti a prispeévek do kompenzacniho
fondu.

e Vyporadané danové povinnosti — potvrzeni o bezdluznosti.

o Predlozeni ticetni zpravy (kvalifikovanym ucetnim), ve které je
uvedeno jaky ma spolecnost zavedeny finanéni systém, tak aby
byly chranény finanéni prosttedky klientt. Kvalifikovany
ucetni je Clenem organizace, ktera podléha dohledu Irish
Auditing and Accounting Supervisory Authority, a ktery neni a
nikdy nebyl jednatelem nebo zaméstnancem zadatele.
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Zakon ¢. 1142 ze dne 28. zari 2007 o ochran¢ spotiebitele.

Zakon ¢. 1717 ze dne 16. prosince 2010 o obéhu nemovitého majetku.

Usneseni €. 695 ze dne 22. ¢ervna 2006 o poskytovani poradenstvi pii prodeji
nemovitého majetku.

e Vzhledem k tomu, Ze cca 95% realitnich zprostiedkovatelli je v Dansku sdruzeno
v ramci asociace, maji vyznamnou roli také vnitini pfedpisy asociace — predevsim
eticky kodex, ktery musi vSichni ¢lenové dodrzovat.

e Upravuje narizeni ministerstva Skolstvi. Pozadavek uspésného
absolvovani Skoleni realitntho makléfe na obchodnich
vysokych skolach. Nejcastéji realizovano formou vecernich
kurzi. Studium trva 2 roky a poskytuje ho Akademie realitnich
kancelari. Od roku 2000 je moznost studovat novou
tréninkovou metodou zameéfenou na realitni makléte (pod
nazvem Financni ekonom). Toto studium se zaméfuje
predev§im na majetkové pravo, financni sektor, obchod
s nemovitostmi a zaklady stavitelstvi — toto vzdélani musi byt
vsak nasledné doplnéno 2 letou praxi v realitni kancelari.

e Prokazani zaméstnani na plny tivazek v realitni kancelafi po

Odbornou praxi dobu nejméneé 2 let spraktickymi zkuSenostmi se

zprostiedkovanim obchodu s nemovitostmi.

o Bydlisté v Dansku nebo jiném c¢lenském staté EU.

o Zletilost a plna zpusobilost k pravnim ukontim.

e Nesmi byt v platebni neschopnosti a nesmi byt v upadku
(prohlaseny konkurz).

Dalsi pozadavky o Splnéni podminek zaruky.

e Bez pochybnosti, ze nebude v budoucnu schopen provozovat
¢innost fadnym zptsobem.

e Bez vetejnych dluht vice nez 50.000 DK.

e Zaplaceni registracniho poplatku.

I

Realitni zakon (Fastighetsméklarlag 2011:666).
Narizeni k realitnimu zakonu (Fastighetsméklarforordning 2011:668).
Pravidla pro registraci realitnich makléra (KAMFES 2012:4, FMN 2012:1).

e Realitnim makléfem muze byt pouze fyzicka osoba. VSichni realitni makléfi se
povinné  zapisuji do  tzv. Narodni rady realitnich  makléia
(Fastighetsmaklarndmneden). Pokud makléf nespliuje pozadavky, neni zapsan do
registru (splnéni pozadavkl na vzdélani a praxi).

e Pozadavek vysokoskolského vzdélani, pripadné
postgradualniho. Vzdélani musi obsahovat minimalné¢ 120
ECTS (European Credit Transfer Systém) ziskaného na

Forma regulace
(zejména)

Kvalifikacni Vzdélanim
pozadavky pro

vykon realitni

¢innosti

Forma regulace
(zejména)

Obecné

Kuvalifikaéni vyjmenovanych vysokych kolach a univerzitich ve Svédsku.
pozadavky pro Vazdelanim ECTS body jsou déleny pro nasledujici oblasti znalosti:

vykon realitni e civilni pravo ve spojeni s nemovitostnim pravem (min. 30
¢innosti ECTS)

dang (min. 15 ECTS)
ekonomie a obchodni administrativa (min. 15 ECTS)
stavebnictvi (min. 15 ECTS)
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Dalsi pozadavky

Norsko
Forma regulace
(zejména)

Kvalifikacéni

pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti

Dalsi pozadavky

Forma regulace
(zejména)

Kvalifikacni
pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti

Dalsi pozadavky

Velka Britanie

| L7
2 S

o Realitni makléf musi absolvovat praxi po dobu minimaln¢ 10
Odbornou praxi tydntt pod dozorem certifikovaného realitniho maklére. Praxe

muze byt rozdélena do nékolika ¢asovych obdobi.

o Zletilost a plna svépravnost.

e Nesmi byt v upadku.

e Bez zakazu podnikani.

e Sjednané pojisténi odpovédnosti minimalné ve vysi 1 500 000
SEK.

e Odborné vyskoleni.

e Vykon profese poctivym zptisobem.

e Dodrzovani zasady etiky.

e Zakon €. 53 ze dne 16. ¢ervna 1989 o realitnim podnikani.

e Realitni ¢innost mohou vykonavat subjekty, které k tomu maji prislusnou licenci —
udéluje organ financniho dohledu (Finanstilsynet). Existuji dva typy subjektt:
- podnikatelské subjekty s licenci od ufadu dohledu
- advokati s norskou advokatni licenci
e Existuje nekolik variant (stupnt) titul pro vykon realitni Cinnosti -> realitni
maklét -> maklér -> zastupce realitniho maklére
e Pozadavek kompletniho dopliikkového vzdélani v souladu
Vzdélanim s predpisy vydanymi ministerstvem financi.
e Pozadavek na slozeni makléiské zkousky.
e Minimalné dvouletd praxe v realitni kancelafi po slozeni
maklétské zkousky.
e U advokatd minimalné dvouletd pravnickd praxe po ziskani
magisterského titulu v oboru pravo.
o Zletilost a plna svépravnost.
o Schopnost dostat svym zavazkam (likvidita).

Odbornou praxi

e Zakon €. 455/1991 Zz., o zivnostenskom podnikani (zivnostensky zakon) zafazuje
¢innost ,,Sprostredkovanie predaja prendjmu a kupy nehnutelnosti (realitna
¢innost’)” novelou zivnostenského zakona €. 279/2001 Zz. s ucinnosti od 01. zari
2001 mezi vazané zivnosti.

Vzdélanim e doklad prokazujici vysokoskolské vzdélani ekonomického,

pravnického, stavebniho nebo architektonického sméru

e doklad prokazujici uplné sttedni vzdélani s maturitni zkouSkou

Qilibagtlen a 5 let praxe v odboru

o Zletilost a plna zptsobilost k pravnim ukontim.
« Bezuhonnost.

o Upraveno predevsim zakonem Estate Agents Act z roku 1979, ktery nastavuje
podminky pro vykon realitni ¢innosti, dale zdkonem ,,Property Misdescriptions
Act 1991 a Consumers, Estate Agents and Redress Act 2007¢.

« Realitnim zprostredkovatelem se nesmi stat osoba odsouzena za podvod nebo
jinou trestnou ¢innost, osoba odsouzena za poruseni nékterého z ustanoveni
realitniho zakona nebo se dopustila diskriminace.
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e Vykon realitni ¢innosti v Italii je upraven zakonem ,,Codice Civil, GU n.79 del 4—
4-1942 (obcansky zakonik)“. Makléti musi prokazat odbornou zptsobilost a musi
byt drziteli licence. Makléf musi mit uzavirené pojisténi odpoveédnosti.

e Pro ziskani licence je zapottebi:

o stfedoskolské vzdélani s maturitni zkouSkou se specializaci na obchod nebo
pravo

e pfipadné musi uchazeci slozit zkousku, kterd proveri jejich schopnosti
a profesni dovednosti

e na zkousku se mohou prihlasit uchazeci, ktefi maji jiz 2 roky praxe nebo se
zucastnili pfipravného kurzu

o kurz musi trvat nejméné 80 hodin, Gcastnici musi absolvovat nejméné¢ 70 hodin

o Dalsi podminky:

« italské obCanstvi nebo obCanstvi nekterého ze statii EU, zpusobilost k pravnim
ukondm, bezihonnost.

e Regulace zakonem ,,Decreto-Lei N° 211/2004 Mediagao Imobiliaria e Angariacao
Imobiliaria“.

o Nutnost ziskani licence.

o Predpoklady pro udéleni licence:

- vSichni realitni makléfi jsou povinni pfijmout pravni formu podnikani jako
obchodni spolecnost

- zadatelé nesmi mit zadné dluhy vici organim danové spravy a socialniho
zabezpeceni

- jeden ze statutarnich organt spolecnosti musi spliiovat odbornou zpusobilost

- spolecnost bude mit pozitivni Cisté jmeéni

- feditelé a manaZefi spolecnosti musi byt osobami s dobrou obchodni povésti

- musi byt sjednano pojisténi odpoveédnosti

Portugalsko

%

e Ve smyslu c¢lanku 3 odst. 1, pism. a) smérnice ¢. 2005/36/EC o uznavani odbornych kvalifikaci
(implementovana zakonem ¢. 189/2008 Sb., kterym se méni zakon ¢. 18/2004 Sb., o uznavani odborné
kvalifikace a jiné zpusobilosti statnich prislusnikt ¢lenskych stati Evropské unie a o zméné nékterych
zakonu (zakon o uznavani odborné kvalifikace), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony je
realitni profese regulovana dale napf. v téchto zemich: Spanélsko, Chorvatsko, Kypr, Lucembursko,
Madarsko, Slovinsko, Finsko, Island, Svycarsko.

o Mezi zemé, které dle této smérnice nemaji realitni zprostfedkovani zarazeno jako tzv. regulovanou profesi
(= nejsou pozadovany vstupni kvalifikacni pozadavky), coz vsak zaroven neznamend, ze samotny vykon
této ¢innosti nemize podléhat upraveé dle zvlastniho pravniho predpisu (podminky pojisténi, spravy financi
apod.), se fadi napt.: Bulharsko, Ceska republika, Estonsko, Recko, Litva, Malta, Nizozemsko, Rumunsko,
Lichtenstejnsko.

Tabulka 3 - Kvalifika¢ni poZadavky na realitni zprostfedkovatele ve vybranych zemich, Zdroj dat: legislativa jednotlivych zemi
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»  Shrnuti specifik pravni ipravy vykonu realitni ¢innosti v jednotlivych zemich — spole¢né znaky

Z vyse uvedeného je patrno, Ze realitni zprostfedkovani je v fad¢é evropskych zemi upraveno zvlastnimi
zakony, piipadné v ramci Zivnostenského zakona nebo ob¢anského zakoniku. VétSina ze sledovanych zemi
pozaduje splnéni ur¢ité urovné odborné zpusobilosti. Jsou tedy stanoveny kvalifikaéni pozadavky
na realitni zprostfedkovatele, a to v podob¢é stanoveného stupné ¢i druhu vzd€lani, slozeni odborné
zkousky, absolvovani ¢i dolozeni odborné praxe v oboru. Pozadavky na odbornou zpusobilost
zprostiedkovatelll jsou v jednotlivych zemich nastaveny rozdilné i s ohledem na to, jaké kompetence jsou
jim svéfeny. Dale jsou stanoveny obecné podminky pro vykon ¢innosti realitniho zprosttedkovatele — napt.
zletilost, svépravnost, bezithonnost, bezdluznost. Dal§im spole¢nym znakem je povinnost sjednani pojisténi
odpoveédnosti, finanéni zaruky ¢i jejich kombinace.

1.2.1.3 Nizk4 konkurenceschopnost v ramci evropského trhu

Integrace zemi v ramci Evropské unie klade zvySené naroky na sjednoceni podminek a zachovani rovného
postaveni jednotlivych subjektl na trhu bez ohledu na zemi ptivodu. Obdobna situace je v pfipad€ uzivatell
sluzeb a vyrobkl. V kompetenci statu zlstava vytvareni podminek na trhu, pfipadné odstranéni trznich
selhani vhodnou formou regulace, kontroly a vymahatelnosti prava.

Znalost silnych i slabych stranek na trhu realit a zplisob nastaveni podminek srovnatelnym zptisobem
s jinymi zemémi je nejen podminkou pro vytvoieni konkurenceschopného prostiedi na ¢eském realitnim
trhu, ale ma také vliv na kvalitu sluzeb poskytovanych realitnimi zprostfedkovateli. Podminky vstupu na
trh a nasledné chovani subjektt na trhu (dle jasnych pravidel) ma vliv na zakladni zivotni jistoty ob¢and
tykajici se jejich majetku, vytvareni ptiznivych podminek pro podnikatele, tvorbu pracovnich mist
a nasledné pozitivni dopady do vefejnych financi. Z tohoto pohledu jsou v zahrani¢i pozadavky stanovené
zdvaznymi piedpisy pro &innost realitnich zprostfedkovatelti piisngjsi nez v CR, coz miize negativné
ovliviiovat konkurenceschopnost ¢eskych podnikatelskych subjektli i mobilitu zaméstnancti na trhu prace.
Vzhledem k tomu, Ze oblast realitniho trhu patii z hlediska hospodateni jednotlivych zemi k tém, které
zasadnim zpusobem ovliviiuji pfijmy vefejnych rozpoc¢ti a velmi citlivé reaguji na stav ekonomiky
na urovni statu i v globalnim méfitku, je nutné posuzovat stavajici situaci komplexné¢ a s moznymi
pozitivnimi i negativnimi dopady. S ohledem na mnozstvi subjektti podnikajicich v oblasti realit v CR
(zivnostenskych opravnéni na volnou zivnost bylo vydano k 31. prosinci 2017 celkem 2 116 604 a dle
statistiky CSU je dle ¢lenéni NACE evidovano k roku 2017 celkem 14 602 ekonomickych subjektt
podnikajicich v realitach) mize mit nastaveni podminek dopad minimalné na vybér dani, zaméstnanost
obyvatelstva, a tim i do vefejnych zdroju na strané vydaju.

Obor ¢innosti ,,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti je Zivnost ohlasovaci volnd, u které neni jako
podminka provozovani zivnosti odborna zpusobilost stanovena. Zakladnim ptedpokladem pro podnikani
v této oblasti je predev§im splnéni vSeobecnych podminek provozovani zivnosti, kterymi jsou plna
svépravnost a bezihonnost. Pravni piedpisy CR nevyzaduji zadné pozadavky na znalosti realitnich
zprostiedkovatelll. Zarovenl nevytvari podminky pro stanoveni nebo kontrolu rozsahu a obsahu sluzeb
realitnich zprostiedkovatelii. Nabidka sluzeb realitnich zprostfedkovatell prevySuje poptavku, aniz by
vytvarela poZzadovanou a zejména konkurenceschopnou kvalitu na zdklad€ podminek volného trhu.

Realitni trh v Ceské republice je upraven pouze obecnymi piedpisy (napi. ob&ansky zikonik) bez
konkrétniho popisu prav apovinnosti zicastnénych stran, bez stanoveni minimalniho rozsahu
poskytovanych sluzeb. Ty mohou, ale nemusi, byt specifikovany ve smlouvach o zprostiedkovani. Klient
tak nema moznost objektivniho srovnani ceny sluzby a rozsahu sluzeb, které za danou cenu obdrzi.

1.2.2 Nedostate¢na ochrana klientii a neucinny dozor nad realitnimi zprostiredkovateli

1.2.2.1 Chybéjici povinnost pojiSténi

Realitni obchody jsou velmi slozitymi transakcemi, pfi kterych mize neodborny postup nebo nedbalost

zpusobit fadu zasadnich nasledki. Realitni zprostfedkovatelé jsou z hlediska nového pojeti obcanského

prava vnimani jako odbornici, ktefi pfi poskytovani svych sluzeb postupuji s odbornou péci. Pokud tak

nepostupuji, jsou odpovedni za skodu, ptipadné jinou tjmu, kterou svym neodbornym postupem klientiim
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zpasobi. V této souvislosti je nutné upozornit, ze realitni zprostfedkovatel nemusi povinné uzavirat
pojisténi odpoveédnosti; obdobné to plati i pro pojisténi proti ptipadnému tpadku.

Rada realitnich zprostiedkovatelil si je moznych problémi, které by mohly vzniknout, védoma a pojisténi
(zejména se to tyka pojisténi odpovédnosti) uzavira dobrovolng. V CR jsou dnes povinné pojisténi pouze
¢lenové Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky.

V soucasné dobé¢ pojisténi odpoveédnosti bézn¢ nabizi fada pojistoven. Z profesi, které maji povinnost toto
pojisténi uzavtit ze zakona, lze uvést napf.:

= pojistovaci agent a pojistovaci maklét - zakon ¢. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprostfedkovatelich a
samostatnych likvidatorech pojistnych wudalosti a o zméné Zivnostenského zakona (zakon
o pojistovacich zprostiedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti), ve znéni pozdéjsich piedpist

= drazebnik - zakon ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve znéni pozd¢jsich predpist

= insolvenéni spravce - zakon €. 182/2006 Sb., o tpadku a zpisobech jeho feseni (insolvenéni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpist

= advokat - zakon ¢. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znéni pozdéjsich piedpist

= auditor - zakon €. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakonil (zakon o auditorech) ve znéni
pozdéjsich predpisu

= architekt - zakon ¢. 360/1992 Sb., vykonu povolani autorizovanych architekti a o vykonu povolani
autorizovanych inZenyru a technikti ¢innych ve vystavbé, ve znéni pozdéjsich predpist

= autorizovany inspektor - zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni
zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist

= dafovy poradce - zédkon & 523/1992 Sb., o dafiovém poradenstvi a Komote datiovych poradcti Ceské
republiky, ve znéni pozdé&jsich predpist

= exekutor - zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuc¢ni ¢innosti (exekuéni fad) a o zméne
dalsich zakontl, ve znéni pozdé&jSich piedpisi

= notaf - zakon ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich ¢innosti (notaisky tad), ve znéni pozdé&jsich predpisi

= myslivec - zakon ¢. 449/2001 Sb., o myslivosti, ve znéni pozdéjSich predpist

Ve vybranych evropskych zemich se u realitnich zprostfedkovatelli standardné vyzaduje predevsim
pojisténi odpovédnosti.

Piehled povinnosti pojisténi ve vybranych zemich

» Upravuje Eticka smérnice provadéjici ¢lanek 5 a 32 Etického kodexu.

= Realitni makléf je povinen uzavrit pojisténi odpoveédnosti za Skodu a profesionalni
odpovédnosti (odpoveédnost za skodu zptisobenou pii vykonu zivnosti); tato povinnost
se také vztahuje na pravnickou osobu, v jejimz ramci realitni makléf vykonava svou
Zivnost.

Pojisténi musi pokryt nasledujici udalosti:

a) odpovédnost za Skody - vécna Skoda, hmotna Skoda, nehmotna Skoda zpusobena
tietim osobam pfi vykonu zivnosti realitniho makléfe bud’ jim osobné, nebo jeho
zamgstnanci, ktera zahrnuje:

= zanedbani, opomenuti, zpozdéni (prodleni), nepresnosti, omyly pravni nebo faktické,

nedodrzeni lhut, chyby (pochybeni) v predavani informaci dokladd, penéz a obecné
jakakoli chyba

= ztrata, odcizeni, poSkozeni nebo zniceni zapist, dokladd, cennych papirti a dokumentu,

klict nebo ruzné mechanismy slouzicich k otevirani a zavirani dvefi, Skody zptisobené
vodou, ohném, pozarem, vybuchem nebo kourem

b) pojisténi pro pripad hmotné skody zplsobené pozarem, vybuchem nebo pisobenim
vody na nemovitosti a jejim vybaveni, kterd byla sveéfena realitnimu makléfi pii
vykonu jeho ¢innosti, ke které ma pojistény pristup, za podminky ze jsou pricitatelné
chybé ¢i zanedbani pri vykonu mandatu

¢) pojisténi pro pripad hmotné skody zpisobené pozarem, vybuchem nebo pusobenim
vody, nedostatecnou péci, nedostatecnym zabezpeCenim nebo zchatralosti na
nemovitosti a jejim vybaveni, ktera byla svéfena realitnimu makléri pii vykonu jeho
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Francie

Némecko

¢innosti, ke které ma pojistény pristup, za podminky Ze jsou pficitatelné chybé ¢i
zanedbani pfi vykonu mandatu

d) specifické kryti

= Skody zpusobené billboardy, reklamnimi tabulemi a stozary vlajek v mistech, kde se
nachazeji

= Skody zpusobené vytahy a kladkostroji, za které je pojistény odpovédny

= vedlejsi prace a ¢innosti — udrZzba nemovitosti, chodnikd, dvord, instalace a demontaze
zatizeni

= zaloba dle § 544 belgického obcanského zakoniku

= disledky ndhodného znecisteéni, ke kterému dojde v prubéhu mandatu

e) specifické kryti

= pievod zalohy do rukou prodavajiciho nemovitosti, aniz by si realitni maklér v dobré
vife opomnél ovérit, zda toto neni predmeétem piednosti pohledavky

= chybéjici nebo nedostatecné pojisténi zahrnujici riziko pozaru, Skody vodou, rozbiti
(poskozeni) oken, pojisténi nemovitosti a vytahti

V pripadé zpronevéry ¢i kradeZe zaméstnancem ¢i osobou treti musi pojiSténi

pokryvat minimalné:

- nahradu zpenézitelnych hodnot (hotovost, cizi mena, Seky, sménky, prevoditelné

pohledavky, elektronické platebni prostredky, které byly v drzeni realitniho makléfe ¢i u

néj uschovan€); vztahuje se na kradez, zproneveéru ¢i podvod spachané zaméstnancem

realitniho maklére; vztahuje se rovnéz na kradez spachanou vloupanim a na kradez

spachanou prepadenim

Pojisténé castky

= 1.250.000 Euro - ,,skody na zdravi* a nasledné skody nehmotné

= 250.000 Euro — hmotné skody a nasledné skody nehmotné

= 250.000 Euro — ¢isté nehmotna skoda

= 30.000 Euro — zpronevéra nebo kradez spachana zaméstnancem maklére ¢i treti
osobou

= pojisténi pro neplaceni dluhu — 250 000 Euro pro pifipad Skodni udalosti (zivelna
pohroma) za pojistné obdobi

= Povinné pojisténi odpovédnosti. Osoby musi byt schopny prokazat kdykoli existenci
pojistné smlouvy pokryvajici financ¢ni dusledky profesni odpovédnosti pro kazdy
zavod, pobocku, filidlku, agenturu nebo kancelaf, které mohou vzniknout na zaklade
jejich Cinnosti.

= Vyhlaska ¢. 72-678 z 20. cervence 1972 stanovi povinné nalezitosti pojistné smlouvy a
formu dokladu o pojisténi, které musi byt predlozeny prefektovi soucasné s zadosti o
vydani profesniho opravnéni (profesni karty) ¢i o jeho prodlouzeni.

= Realitni maklér podléha povinnému pojisténi obcanskopravni odpovédnosti za Skody
zpusobené v souvislosti s vykonem cinnosti uvedenych v ¢lanku 180 odst. 1 a la.
Pokud realitni maklét provadi svou ¢innost za pomoci dalSich osob, které jednaji pod
jeho dohledem, jsou predmétem pojisténi obCanskopravni odpovédnosti také Skody
zpusobené t€mito osobami.

= Rozsah a pojistné limity jsou stanoveny vyhlaskou Ministerstva financi o povinném
pojisténi realitnich makléit ze dne 12. fijna 2010.

= Pojistny limit na jednu udalost minimalné 25.000 Euro.

» Povinnost poskytnout dostatenou zaruku nebo uzaviit pfislusné pojisténi,
za predpokladu, ze obchodnik prijimd nebo vyuziva penézni prostfedky klienta.
Podrobnosti upraveny vyhlaskou Spolkového ministerstva hospodatstvi — ,,Makler-
und Bautrigerverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November
1990 (BGBL. I S. 2479), die zuletzt durch Artikel 2 der Verordnung vom 2. Mai 2012
(BGBIL. I S. 1006) gedndert worden ist™.
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= V Rakousku existuje povinnost uzaviit pojisténi odpovédnosti, skutecnost uzavieni
pojistky je nutno dolozit k zadosti o vydani zivnostenského opravnéni.
= Pfi vykonavani ¢innosti realitniho makléfe musi zivnostnik uzavrit pojisténi pro ptipad
Skody na majetku poskozeného smluvniho partnera ve vysi min. 100.000 Euro, bez
spoluucasti vice nez 5 % (§ 94 odst. 7 GEWO). Pti zaniku pojisténi pro ptipad skody
Rakousko na majetku zah4ji ufad fizeni o odebrani zivnostenského opravnéni, pokud nebude
prokazatelné predlozen doklad o nové sjednaném pojisténi. V pripadé nedolozeni nové
pojistné smlouvy bude nejpozdéji do dvou meésict zivnostenské opravnéni odebrano.
Odvolani proti rozhodnuti o odebrani nema odkladny ucinek. Zahajeni fizeni o
odebrani zivnostenského opravnéni bude zaznamenano v zivnostenském rejsttiku (94
odst. 10 GEWO).

Povinnost uzavfit pojisténi profesni odpovédnosti vztahujici se na zaméstnavatele,
statutarni zastupce a vSechny zameéstnance, ktefi se podileji na realitnim
zprostiedkovani.

= Pojistna Castka musi byt min. ve vysi dvojnasobku ro¢niho obratu bez DPH
predchazejiciho fiskalniho roku, min. vsak 500.000 EUR bez limitu poctu udalosti
v daném roce.

Statutarni zastupci nebo zameéstnanci musi predlozit potvrzeni, ze jsou kryti pojisténim
zameéstnavatele.

= Kromé finan¢ni zaruky, jsou vSichni realitni makléti povinni mit sjednané pojisténi
Dansko odpovédnosti. V soucasné dob& na &astku minimalné 2.000.000 DKK. V piipadé
spolecnosti s vice nez 10 zaméstnanci se tato ¢astka navysuje na 20.000.000 DKK.

Svédsko = VSichni realitni makléfi jsou povinni mit sjednané pojisténi odpovédnosti, v soucasné
dobé minimalné na ¢astku ve vysi 1.500.000 SKK.

Vsechny osoby vykonavajici ¢innosti realitniho zprostiedkovatele musi mit pojisténi
pokryvajici odpoveédnost za Skodu, ktera mize vzniknout diky vykonu ¢innosti.
Povinné pojisténi odpoveédnosti je ve vysi 30.000.000 NOK, mize byt snizeno
dohodou stran, ale nesmi to byt méné nez 10.000.000 NOK. Organ finan¢niho dohledu
miuze rozhodnout, Ze vySe zaruky muize byt v jednotlivych pripadech i vyssi. Pokud
zaruka jiz nespliuje pozadavky na jeji vysi, musi podnikatel zajistit, aby zaruka byla
obnovena v souladu s pozadavky v ramci jednoho mésice. Utad pro finanéni dohled v
Norsku muze stanovit delsi nebo kratsi lhttu v jednotlivych ptipadech.

Norsko

Povinné pojisténi odpovédnosti. Klient musi byt odSkodnén i v ptipadé platebni
Finsko neschopnosti realitniho zprostredkovatele. Minimalni plnéni viuci zajisténému vkladu
klienta musi byt 10.000 Euro bez ohledu na pocet operaci.

Realitni makléf je povinen mit pojisténi odpoveédnosti za pripadné profesni chyby nebo
Nizozemsko nedostatecné oveérené ¢i chybné informace, které maji primy vliv na realitni transakci,
a které by realitnimu makléfi mély byt znamé.

Tabulka 4 - Piehled povinnosti pojiSténi ve vybranych zemich

1.2.2.2 Nedostate¢na kontrola nad realitnimi zprostiredkovateli

Vramcei stavajictho systému vykondvaji kontrolu nad realitnimi zprostfedkovateli pfedev§im piislusné

zivnostenské utrady, které sleduji, zda a jak jsou plnény povinnosti stanovené zivnostenskym zdkonem.

Déale je provadéna kontrola napf. financnimi ufady (kompetence na zékladé § 10 odst. 2 zikona
&. 456/2011 Sb., o Finan¢ni spravé Ceské republiky, ve znéni pozd&jich piedpisti), a to piedeviim
z hlediska dodrzovéni dafiovych povinnosti.

V ramci kontrolnich organti dale ptisobi napt. Statni ufad inspekce prace a jeho oblastni inspektoraty na
zakladé zadkona ¢. 251/2005 Sb., o inspekci prace, ve znéni pozdéjSich predpist, které se zaméfuji
na kontrolu a dodrzovani povinnosti plynoucich =z pracovnépravnich predpisi vcéetné¢ predpist
o0 bezpecnosti a ochrané€ zdravi pti praci.

Kontrolu provadi téz Ceska obchodni inspekce, ktera se zaméfuje v souvislosti s realitnim
zprostfedkovanim pfedev§im na ochranu prav spotiebitelt (zdkon €. 634/1992 Sb., o ochrané spottebitele,
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ve znéni pozdéjsich predpist), kdy se Casto fesi predevsim otazka pouzivani nekalych obchodnich praktik
pti sjednavani smluv o zprostiedkovani.

Vzhledem k tomu, ze chybi pravni pifedpis, ktery by upravoval podminky pro vykon ¢innosti realitniho
zprostfedkovatele, neexistuje ani kontrolni organ, ktery by mél problematiku realitniho zprostiedkovani
pfimo v gesci.

1.2.2.3 Piijimani penéZnich prostifedkii do tischovy u realitniho zprostiedkovatele

V ramci soucasné praxe realitni zprostiedkovatelé vybiraji v nékterych pripadech od ucastniki obchodu
(predevsim od kupujicich) rezervaéni poplatky ¢i zalohy na kupni ceny, pfip. i samotné doplatky kupni
ceny, které jsou slozeny na ucet realitniho zprostiedkovatele zajistujiciho zaroven vyporadani téchto
penéznich prosttedkli. Vedle toho existuje moznost slozit penézni prosttedky do notaiské, advokatni nebo
bankovni uschovy (tyto instituty se pro mnoho lidi, ptedev§im diky medidlnim kauzam, staly standardem),
avSak poplatky spojené stouto sluzbou vétSinou nejsou obsazeny v cené sluzeb realitniho
zprostiedkovatele a ucastnik obchodu, ktery chce této placené sluzby vyuzit, si ji musi zaplatit. Cast
realitnich zprostfedkovatelli nabizi ,,beziplatné” slozeni penéznich prostiedkd pfimo na svych vlastnich
bankovnich uctech. Néktefi klienti v§ak zejména ve snaze usetfit n¢kolik tisic korun za uplatnou schovu
(u notare, advokata, banky) pak voli pravé tuto variantu. Realitnim zprostiedkovatelem vybrané prosttedky
jsou pak vétSinou ukladany na jeho béznych provoznich uétech, kde se slévaji s jeho béznymi provoznimi
penézi. Realitni zprostiedkovatel ma ke svému bankovnimu U¢tu plna dispoziéni prava a mize tedy
s témito prostiedky klientdi déle nekontrolovatelné nakladat. Castym p¥ipadem je potom pouziti prostiedkt
klienti na financovani provoznich nakladi realitniho zprostfedkovatele. Komplikace vznikaji v okamziku,
kdy seobjevi finanéni problémy a znové vybranych =zaloh ¢ikupnich cen se jiz realitnimu
zprostiedkovateli nedafi vyplacet zavazky vuci klientm, jejichz transakce jsou jiz dokonceny. Realitni
zprostiedkovatel se miize ocitnout v insolvenénim ¢i exeku¢nim fizeni, ve kterém jsou vétitelé uspokojeni
bud’ jen ¢astecné, nebo viibec. Obdobou této varianty je také cilené ,,vytunelovani.

Uschova penéz by klientovi méla poskytnout piedevsim jistotu v ramci realizace jeho transakce. Dle platné
legislativy (obcansky zakonik) v§ak mize byt schovatelem prakticky kdokoliv. Specifickou pravni Gpravu
maji pouze notati dle § 86 a nasl. zakona ¢. 358/1992 Sb., notafského fadu, a dale advokati — zde vSak
pouze na urovni stavovského piedpisu ¢. 7/2004, Usneseni predstavenstva advokatni komory o provadéni
uschov penéz, cennych papirti nebo jiného majetku klienta advokatem. V obou uvedenych pripadech plati,
ze penize slozené do takové tUschovy musi byt (v pfipadé bezhotovostniho pievodu) uloZeny
na samostatném, pro tyto ucely zfizeném uctu. Tzv. bankovni tschova penéz, ktera je casto klienty
povazovana za jednu z nejbezpecnéjsich, je pak poskytovana napt. ve formé dokumentarniho akreditivu,
jehoz tuprava je obsazena v § 2690 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., Obcanského zikoniku, pficemz
vystavcem tohoto akreditivu mize byt ve smyslu § 1 odst. 3 pism. f) a § 2 az 4 zdkona ¢. 21/1992 Sb.,
o bankéach, pouze subjekt, ktery ma pfisluSnou bankovni licenci. V dotaznikovém Setfeni, které bylo
provedeno v ramci konzultaci procesu RIA (viz bod 7. Konzultace a zdroje dat) odpovédélo témer 69 %
z celkového poctu 1052 respondentil (z fad vetejnosti), Ze vSechny vySe uvedené typy tschovy (notatska,
advokatni, bankovni) penéznich prostfedkli povazuji za bezpecné. Oproti tomu pouze 1 % povazovalo
za bezpecnou uschovu penéz na uctu u realitniho zprostiedkovatele. Z uvedeného je tedy mozné dovodit,
ze 1idé jsou si rizika ptipadné ischovy pené€z na uctu samotného realitniho zprostiedkovatele dobi'e védomi,
presto tento riskantni krok v nékterych ojedinélych ptipadech podstupuji, predev§im z jiz vySe uvedenych
dtvodu.

Ptedkladatel zdkona uvazoval vramci vécného zdméru zidkona o upravé uschovy penéz realitnim
zprostiedkovatelem pfimo v zdkoné tak, ze by de facto vychazel ze zakonné upravy notaiské uschovy.
Na zakladé ptipominek obsazenych piedev§im ve stanovisku Legislativni rady vlady k navrhu vécného
zaméru zakona o realitnim zprostfedkovani ¢.j. 650/15 ze dne 10. prosince 2015 vSak tento zamér
prehodnotil. Predkladatel dospél k zavéru, ze zakonna uprava piijimani penéznich prostiedkid klientd do
uschovy u realitniho zprosttedkovatele by byla koncepcné slozitd a musela by byt v zdkoné definovana
jako specialni smluvni typ (napt. Smlouva o tschoveé penéz u realitniho zprostfedkovatele), a to predev§im
z toho divodu, Ze navrhovana zakonnd Uprava specialniho typu zprosttedkovatelské smlouvy neobsahuje
(a ani nemtze obsahovat) zavazek z plnéni z uzaviené (tj. zprostiedkovavané) smlouvy. V tomto ohledu
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také musela byt vzata do ivahy aktualni praxe realitnich zprosttedkovateld, ktefi ve vétsiné pripadd v jeden
okamzik zastupuji obé zucCastnéné strany zprostiedkovavané transakce, a tudiz se nachazeji ve stietu zajmu,
ktery je vSak z hlediska poskytovatele pené¢zni uschovy nezadouci. A dale, i pti nastaveni podminky ziidit
pro pfijem takové penézni tischovy oddéleny ucet, by nebylo mozné zajistit, aby k takovému uctu mél
realitni zprosttedkovatel zasadnim zptisobem omezena dispozi¢ni prava, nebylo by proto mozné v kazdém
jednotlivém piipad¢ penézni prostiedky klienta ochranit (napt. pted zproneverou). Notafi, advokati i banky
jsou striktné zdkonem regulované subjekty a jsou jim pro tyto Cinnosti také stanoveny ptisné kontrolni
mechanismy, které by nebylo mozno pro realitni zprostiedkovatele navrhovanou zidkonnou tupravou
nastavit ani kontrolovat. Na zaklad¢ v§ech uvedenych skutecnosti tedy predkladatel zvazil moznosti FeSeni
v této oblasti a rozhodl se ji ponechat bez specialni zakonné upravy, ktera by v pfipad¢€, ze by nebyla zcela
precizné definovana (nastaveni podrobnych pravidel pro uschovy, stanoveni dalSich pfisnéjSich pozadavki
na realitni zprostfedkovatele, ktefi by tuto sluzbu poskytovali, ptipadné vyssi rozsah pojisténi apod.) mohla
v praxi byt pro klienty spise ke Skod¢€. Sluzba je v soucasné dobé poskytovana i vyuzivana spiSe okrajovou
¢asti subjektt, jeji zakonnou upravou by mohlo pravdépodobné dojit k rozvoji opacného trendu, ktery neni
cilem navrhované pravni ipravy a je dle nazoru predkladatele nezadouci. Piedkladatel ma za to, ze pro

Vv

poskytovatelii ischov (banka, notat, advokat).

1.2.3 Chybéjici definice realitniho zprostiredkovani

Podle soucasné definice realitni Cinnosti tak, jak je upravena v nafizeni vlady ¢.278/2008 Sb.,
o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdé&jsich piedpisd, se ji rozumi:

,» Nakup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostredkovani ndakupu, prodeje
a pronajmu nemovitosti, bytit a nebytovych prostor .

Prodej nemovitosti a pfipadné téz nakup nemovitosti za ucelem jejich dal§iho prodeje se tyka predev§im
¢innosti developerd. Pro realitni zprostfedkovatele je dulezita zejména druhd polovina definice, ktera
vymezuje obsahovou napli jejich ¢innosti. Definice blize specifikuje pfedmét realitniho zprostiedkovani,
avsak co je samotnou podstatou tohoto zprostiedkovani jiz nikde neni blize vymezeno.

Zalezi tak predevS§im na samotnych klientech, jaké sluzby si s realitnim zprostfedkovatelem dohodnou.
Tyto sluzby byvaji obsazeny pifedevS§im ve smlouvé o zprostfedkovani, kterou Kklient s realitnim
zprostiedkovatelem uzavira. Jde sice o pojmenovany typ smlouvy (§ 2445 obcanského zakoniku), ale
nikoli specificky prizptisobeny realitnimu zprostiedkovani, neni vyzadovana ani jeji pisemna forma.

Klienti Casto odmitaji s realitnimi zprostfedkovateli podepisovat jakékoliv smlouvy. Pokud podepisi,
rozsah sluzeb je Casto vymezen pouze velmi obecné (navrhy smluv obvykle zpracovava sam realitni
zprostiedkovatel, ktery v mnoha ptipadech smlouvu koncipuje predev§im ve svilj prospéch). Klienti pak
maji nasledné problémy s reklamaci poskytovanych (¢i spiSe neposkytnutych) sluzeb.

V této souvislosti napf. Asociace realitnich kancelafi ptfedstavila obecny piehled ur¢itého minima sluzeb,
které by mél realitni zprostfedkovatel svému klientovi poskytnout — plati v§ak pouze pro subjekty, které
jsou €leny ARK CR.

Realitni kancelar je v ramci sjednané provize u tzv. ,exkluzivnich zakizek* pfipravena a schopna
p¥i zprostiedkovani prodeje zajistit:”
1. Nabor zakazky

= vystupni prohlidka nemovitosti

= sepsani zprostfedkovatelské smlouvy
= posouzeni realné trzni ceny

3 Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky. Rozsah sluzeb realitni kanceldie - ¢lena ARK CR [online], [12. 11. 2007] [cit. 2. 2. 2015].
Dostupné z WWW: http://www.arker.cz/?c_id=325.
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= prevzeti podkladi potiebnych k prodeji od klienta

2. Priprava zakazky
= provéteni podkladl predanych klientem z bézné dostupnych zdroji
= zpracovani textovych a grafickych vystupii (exposé, podklady pro inzerce)

3. Realizace zakazky
* nabidka nemovitosti
= organizace prohlidek nemovitosti
» pribézna komunikace s klientem
= Dblokace nabidky nemovitosti
= priprava podkladi pro kupni smlouvu nebo smlouvu ji obdobnou
= asistence u kupni smlouvy nebo smlouvy ji obdobné sepsané k takovému ukonu opravnénou osobou
= vyporadani kupni ceny, je-li tak sjednano
= dorucovani smluv na katastralni Gfad, je-li tak sjednano

Sluzby nabizené v ramci realitniho zprostredkovani

Realitni zprosttedkovatelé v dneSnim tézkém konkuren¢nim prosttedi doslova bojuji o kazdého klienta.
Jednim z ,,tahakt“, kterymi se realitni zprostfedkovatelé prezentuji, je mj. i nabidka tzv. ,komplexnich
sluzeb®. Klientovi je nabidnuto, ze se v souvislosti s realitni transakci nebude muset prakticky o nic starat
a vie zafidi realitni zprostfedkovatel v ramci své provize. Rada klientd se viak v praxi téchto komplexnich
sluzeb viibec nedocka, a to zejména v piipadech, kdy je smlouva o zprostfedkovani uzaviena pouze Ustni
formou.

V mnoha pfipadech se stava, Ze klient svéti svou nemovitou véc k prodeji realitnimu zprostredkovateli,
ktery jej nalaka na komplexni sluzby. AZ pii realizaci obchodu klient postupné zjist'uje, jaké sluzby pro n¢j
realitni kancelaf v ramci sjednané provize vibec nezajisti. I[luze bezstarostného a rychlého prodeje se tak
mize zménit v opakované navstévy katastralniho, finan¢niho Gfadu, notare, odhadce, banky, poskytovatelt
energii a sluzeb, prip. dalSich subjektt.

Pokud ma realitni zprostiedkovatel Zivnostenské opravnéni pouze na realitni ¢innost, tak v ramci vykonu

této podnikatelské ¢innosti nesmi vykonavat ¢innosti, které zasahuji do jinak upravenych zivnosti, napt.:

= ocenovani majetku (vdzana Zivnost)

nebo tyto ¢innosti zasahuji do zakontl upravujicich urcité profese napf-.:

= poskytovani pravnich sluzeb - zakon ¢. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znéni pozd€jsich predpisi a zakon
¢. 358/1992 Sb., o notarich a jejich ¢innosti (notaisky fad), ve znéni pozdéjsich predpist

= danové poradenstvi - zdkon ¢. 523/1992 Sb., o danovém poradenstvi a Komoie daflovych poradcii
Ceské republiky, ve znéni pozdéjSich predpist

= zprostfedkovani pojiSténi - zakon €. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprostiedkovatelich a samostatnych
likvidatorech pojistnych udalosti a o zmén€ zivnostenského zakona (zdkon o pojiStovacich
zprostiedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti), ve znéni pozdéjsich predpist

= znaleckd Cinnost - zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé€jSich predpist

Béznou praxi dnes je, Ze realitni zprostfedkovatelé inzeruji nabidku svych sluzeb v takovém rozsahu, ktery
presahuje obsahovou napln tohoto predmétu podnikani. Rada téchto sluzeb je klientim prezentovadna jako
urcity bonus, ktery pro né zprostiedkovatel realizuje zdarma (tedy mimo zprostiedkovatelskou provizi).

V mnoha ptipadech realitni zprostiedkovatelé piimo prezentuji, ze veSkeré sluzby jsou jiz obsaZeny
ve zprostiedkovatelské provizi, a to vCetn€é pravnich sluzeb, které jsou ve vysledku zajistovany ptimo
pracovniky realitni kancelare.

Pravé poskytovani pravnich sluzeb pfimo realitnim zprosttedkovatelem patfi mezi nejvyznamnéjsi
problémy v této oblasti. V ramci dotaznikového Setfeni, které se uskutecnilo ve 3. ¢tvrtleti 2013 mezi vice
nez dvéma stovkami realitnich kancelafi, bylo zjisténo, ze pouze 50,5 % realitnich kancelafi zajiStuje pro
klienty pravni servis prostfednictvim spolupracujici advokatni kancelafe, ptipadné notate. Zbylych 49,5 %
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oslovenych kancelati zajistuje pro klienty pravni servis s vyuzitim vlastnich kapacit (zaméstnanci,
spolupracujici fyzické osoby) — Casto se jedna o osoby, které ani nemaji pravni vzdélani.

Ministerstvo pro mistni rozvoj v této souvislosti pozadalo Ceskou advokatni komoru o stanovisko
k problematice uzavirani smluv spojenych s nakladanim s nemovitymi vécmi prostiednictvim realitni
kancelare. Ve stanovisku Ceské advokatni komory ze dne 25. 10. 2013 je uvedeno:

., Predné je treba uvest, ze realitnim kancelarim vitbec neprislusi pripravovat pro své klienty kupni a jiné
smlouvy. Sepisovani smluv jako pravnich listin je typickou pravni sluzbou. Pravni sluzby definuje § 1 odst.
2 zdkona ¢ 87/1995 Sb., o advokacii. Kdo je opravnén poskytovat v Ceské republice pravni sluzby, stanovi
§ 2 téhoz zakona ve svych odstavcich 1 a 2. Ze strany realitnich kancelari se jedna o neopravnéné
podnikani, coz hranici s trestnou cinnosti. Realitni kanceldre v tomto sméru nezridka argumentuji tim, Ze
smlouvy nesepisuji za uplatu, nybrz zdarma, to ale neni pravda, nebot tuto sluzbu poskytuji v souvislosti se
zprostiedkovanim prodeje, ktery je honorovan. Na druhé strané je pravda, Ze nékteré realitni kancelare
wyuzivaji sluzeb advokatii, coz je pak v poradku.

1.2.4 Neduvéra v realitni sluZby a nizka prestiZ realitnich zprostiredkovatelt

Medialni kauzy z poslednich let, osobni $patné zkusSenosti klientd, ale i ty sdilené od lidi z blizkého okoli ¢i
na internetu maji za nasledek, ze diivéra lidi v realitni zprostfedkovatele obecné klesa. Velka cast klienttl
vychazi z jiz zazitych predsudkd, ze zajmem realitniho zprostfedkovatele je predev§sim inkasovat vysokou
provizi od klienta, pti¢emz kvalita poskytovanych sluzeb a spokojenost klienta je aZ na okraji jejich zajmu.
Realitni zprostfedkovatel je v ofich vefejnosti vniman spiSe negativné a v hodnoticich Zebtic¢cich
pracovnich profesi se pohybuje vesmes na méné lichotivych pozicich.

Nizka divéra se na realitnim trhu projevuje predevsim v nasledujicich oblastech:

= dle odhadl se téméf polovina vSech realitnich transakci na trhu uskute¢ni mimo realitni
zprostiedkovatele. Dle vysledki prizkumu spole¢nosti MindBridge Consulting, a.s., ktery si nechala
zpracovat sit’ realitnich kancelaii RE/MAX vroce 2012, je podil realitnich zprostiedkovateli
na celkovém objemu uskute¢nénych realitnich transakci ve vysi 52%. Dle nazort nékterych odbornik
prezentovanych na Realitnim kongresu 2014 je tento podil jeSté vyrazné nizsi (kolem 40 %). V zapadni
Evropé se tento podil pohybuje okolo 70%, v n&kterych zemich, jako je Svédsko, Irsko nebo Kypr, je
tento podil dokonce okolo 90%. Vysoky podil ucasti realitnich zprostfedkovatelli na transakcich lze
u srovnavanych zemi odiivodnit zejména vysokou profesionalitou realitnich zprostiedkovateld v dané
zemi. Realitni zprostfedkovatelé jsou v zahrani¢i obvykle vnimani jako specialisté, na které se lidé
mohou s diivérou obratit. V zahrani¢i je zcela samoziejmé obratit se pfi prodeji nemovitého majetku
na realitniho zprostiedkovatele, stejné jako v pfipad€ zdravotnich problému je bézné se s divérou
obratit na lé¢kate

= pro realitni zprostifedkovatele je stale t€z8i navazat s klientem smluvni vztah, na jehoz zakladé budou
dohodnuta pravidla pro zprostiedkovani celé transakce. Velkd cast nemovitych véci v realitnich
nabidkach neni z tohoto diivodu viibec smluvné zajisténa

= neduvéry klient se snazi vyuzit dalsi podnikatelské subjekty, které sviij prijem negeneruji na zakladé
provize za zprostfedkovani, ale pfedevSim diky nabidce pridruzenych sluzeb (pravni sluzby, hypote¢ni
financovani, pojisténi, st¢hovani apod.). Takto vzniklo né€kolik spolecnosti, jejichz nabidku sluzeb lze
nalézt napr. na webovych strankach www.bezrealitky.cz, www.vlastnici.cz

= mnozi klienti (znali ceskych podminek) Casto vyuzivaji realitni zprostfedkovatele pouze pro zajisténi
bezplatné realitni inzerce. Téméf vSechny realitni portaly s vyS$i navsStévnosti maji totiz inzerci
zpoplatnénou. Zajemce souhlasi s inzerci nemovité véci prostfednictvim realitniho zprostfedkovatele
(avSak bez podpisu zprosttedkovatelské smlouvy) a v momenté, kdy seuskutecni prohlidka
s konkrétnim zajemcem, se s nim klient domluvi pfimo mimo realitniho zprostfedkovatele

= trzby realitnich kancelati v poslednich letech opakované klesaji. Dle informaci z Ceského statistického
uradu klesly mezirocné sezon¢ neocisténé trzby realitnich kancelati v roce 2010 o 11,5 %, v roce 2011
07,0 %, vroce 2012 0 5,1 % a vroce 2013 o0 7,6 %. V roce 2014 pak CSU zaznamenal mirny nartst,
asiceo 1,2 %.
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Spotiebitelé se Casto se svymi problémy v souvislosti s realitnimi obchody obraceji také na spotiebitelské
spolky. V ramci analyzy byly osloveny spotiebitelské spolky Spotiebitel.net a Sdruzeni obrany spotiebitelli
se zadosti o informace tykajici se dotazli spotiebitelli v souvislosti s realitnimi obchody. Dotazli tohoto typu
jsou fadove desitky mesi¢né za kazdé sdruzeni.

Nejcaste¢jsi dotazy sméfuji predevsim na:

» reference na konkrétniho realitniho zprostiedkovatele, na co si dat pozor pii spolupraci. Zhruba %
dotazi je preventivniho charakteru, tyto dotazy jsou nejcastéjsi u klientt, ktefi se snazi svou nemovitou
véc prodat sami a kontaktuji je realitni zprostfedkovatelé nabizejici spolupraci

= vyySe provize — zdali je adekvatni

»  exkluzivni dolozky ve zprostiedkovatelskych smlouvach

= reklamace prace realitniho zprostiedkovatele (neodvedl svou praci, nevratil provizi apod.)

= nevraceni rezervace ¢i kauce

= {jpadek realitniho zprostiedkovatele

Klienti realitnich zprostiedkovateli v dneSni dobé internetu také stale castéji sdili své zkuSenosti
na serverech, které se na tuto problematiku zaméfuji. Vznikaji i nové iniciativy, které sdruzuji poskozené
klienty konkrétnich realitnich kancelafi, napt. servery: www.stop-prolux.webnode.cz a www.stop-top.eu,
kde pak klienti spole¢né koordinuji obranu proti nekalym praktikam realitnich zprostiedkovatelt.

Obecné plati, ze pozitivni zkuSenosti se prenaseji dale mnohem hiife nez ty negativni. Z internetovych
stranek, diskuzi a blogt je patrné, Ze zhruba na jednu pozitivni referenci na realitniho zprostiedkovatele je
dalSich cca 50 negativnich.

Realitni sluzby zamérené na kupujici nemovitych véci

Soucasné situace na realitnim trhu vyuzili nektefi realitni zprostfedkovatelé, ktefi ptisli s odliSnou koncepci
poskytovani realitnich sluzeb. Své podnikani zalozili na poskytovani sluzeb kupujicim nemovitych véci,
kteti se vramci realizace transakce dostali do kontaktu s prodavajicim zastoupenym realitnim
zprostiedkovatelem. Snazi se tak o vytvoreni prostiedi, kde jak kupujici, tak i prodavajici nemovité véci
maji svého vlastniho realitniho zprostiedkovatele. Je totiz vice nez obvyklé, ze jeden realitni
zprostiedkovatel zastupuje v podstaté obé¢ strany, jak prodavajiciho, tak posléze kupujiciho. V piipadé€, kdy
realitni zprostfedkovatel zastupuje obé smluvni strany transakce zaroven, je velmi Casté, Ze dostateéné
nehaji zajmy vSech zucastnénych (ty jdou velmi ¢asto proti sobé — napt. ve vztahu ke kupni cené). V praxi
je tak obvykle jedna strana znevyhodnéna; vétSinou ta, pro kterou realitni zprostfedkovatel primarné
nepracuje, kterda mu nezadala zakazku, nicméné€ provizi za poskytnuté sluzby zpravidla inkasuje pravé
od této "znevyhodnéné" strany, ptipadn€ od obou smluvnich stran zaroven, coz mnohdy smluvni strany ani
nevi, nebot’ je o tom realitnim zprostfedkovatel neinformuje.

Realitni zprostfedkovatelé v pozici zastupct kupujicich tedy vstupuji do obchodu jako zprostredkovatelé
sluzeb kupujicimu nemovité véci, vyjedndvaji za néj se stranou prodavajici o v§ech podminkach obchodu,
snazi se ho ochrédnit pfed nekalymi praktikami a vetfejné¢ deklaruji, Ze timto jednanim chtéji napravit
chovani a praktiky nékterych realitnich zprostfedkovateli. To dokazuje ivroce 2014 nov€é vznikla
Asociace zastupcil kupujicich nemovitosti (,,AZKN*), jejimiz Cleny jsou aktualné tfi spolecnosti zabyvajici
se touto Cinnosti. Sluzby, které tito ,,poradci nabizeji, zahrnuji ptfevazné:

= vyhleddni nemovité véci klientovi nebo konzultace k nemovité véci, kterou si uz klient vybral

= doprovod klienta na prohlidky nemovité véci

= vyjednavani podminek se stranou prodavajici (napf. cena, terminy),

= zprostfedkovani technického posouzeni nemovité véci (ptipadné inspekce)

= zprostfedkovani pravniho servisu (zajiSténi nebo kontrola smluv, na zakladé kterych se prevadi
vlastnické pravo k nemovité véci)

= zajisténi provedeni zapisu do katastru nemovitosti

= asistence u predani nemovité véci

= zprostifedkovani financovani (napt. formou hypote¢niho uvéru)
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Dle dostupnych informaci si oblibu klientl ziskavaji predevsim diky technickym posouzenim nemovitych
véci (i inspekei) a vyjednanim nizsi kupni ceny nemovité véci. Odmeénu si tito zprostiedkovatelé uctuji
bud’ za individualni sluzby, nebo jako odménu z Castky, kterou klientovi svym vyjednavanim usetii.

1.3 Popis existujiciho pravniho stavu v dané oblasti

1.3.1 Historie pravni Gpravy realitni ¢innosti

Pravni uprava realitni ¢innosti ma na nasem uzemi relativné dlouhou historii. Pro uc€ely tohoto navrhu
zakona je v této Casti kratce shrnuty vyvoj za nékolik poslednich desetileti. Casovym ramcem je obdobi
od vzniku Ceskoslovenské republiky v roce 1918 az po soucasnost (tedy do roku 2016).

Ceskoslovenska legislativa pfirozenym zptisobem navazovala na rakousko-uherské normy, které asto
dil¢im zptsobem novelizovala. Mezi tyto pravni normy patfil napf. zivnostensky tad, ktery byl vydan
cisafskym patentem ¢. 227/1859 . z. (4€innost od 1. ledna 1860 do 1. ledna 1966).

Az roku 1925 nabyl v Ceskoslovensku uéinnosti zdkon & 203/1925 Sb., kterym se nékteré obory
soukromého sprostiedkovani prohlasuji za Zivnost koncesovanou ve smyslu zivnostenského fadu
(zédkona). Diky tomuto zakonu byla i ¢innost soukromého zprosttedkovani koupé¢, prodeje a smény realit,
jakoz i prav k nim se vztahujicich povazovana za zivnost koncesovanou dle Zivnostenského fadu. Kromé
samotné definice realitni ¢innosti (jako koncesované zivnosti) upravoval tento zakon také podminky pro
ziskani koncese. V § 1 zakona ¢. 203/1925 Sb. je uvedeno:

W§1

(1) Po Zivnostensku provozované soukromé sprostredkovani:

- koupé, prodeje a smeény realit, jakoZz i prav k nim se vztahujicich,

- koupé, prodeje a smeny podnikii vyrobnich a obchodnich,

- najemnich a pachtovnich pomeérii,

- uveru hypotekdrniho i osobniho

Jest zivnosti koncesovanou a podleha ustanovenim Zivnostenského radu (zdkona).

(2) K nastoupeni této zZivnosti vyzaduje se kromée vseobecnych podminek, predepsanych pro veSkeré
Zivnosti, spolehlivost se zretelem k této zZivnosti a prikaz dostatecného vseobecného vzdeélani jakoz
i odborné zpiisobilosti “.

Vseobecné podminky k provozovani této zivnosti byly definovany v § 2 az 10 Zivnostenského fadu.
Zjednodusené feCeno mezi né pattily pfedev§im svépravnost a trestni bezthonnost.

Zakon €. 203/1925 Sb. také tesil otazku profesni zptsobilosti, kdy v § 5 stanovil, Ze: ,,vidda narizenim
vydd podrobnéjsi ustanoveni o vSeobecném vzdeélani a odborné zpiisobilosti Zadatelit o koncesi*.

Vladni nafizeni o upravé nékterych oborti soukromého sprostiedkovani jakozto zivnosti koncesovanych
bylo vydano dne 14. kvétna 1926 pod Cislem 71/1926 Sb. (u€innost od 20. kvétna 1926).

Toto vladni natizeni jiz konkrétné fesi pozadavky odborné zplisobilosti Zadatele o koncesi v oblasti realitni
¢innosti, viz nasledujici citace § 1:

u§]

(1) Zadatelé za koncesi ku provozovini Zivnosti soukromého sprostiedkovini ve smyslu § 1 zdk.
¢ 203/1925 Sb. z. an. musi podati pritkaz dostatecného vseobecného vzdelani a prikaz o odborné
zpiisobilosti.

(2) Priikaz dostatecného vseobecného vzdélani podava Zadatel aspon vysvédcenim, Ze s uspéchem vychodil
posledni tiidu Skoly obcanské (méstanské).

(3) Odbornou zpusobilost jest prokazati vysvédcenimi o nejméné pétiletém zaméstnani v podniku uiedné
povoleném k soukromému sprostiedkovani ve smyslu zak. ¢. 203/1925 Sb. z. a n., véitajic v to i podniky

vvvvvv
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sedmileté cinnosti v jiném podniku, umoziujicim zadateli nabyti odbornych védomosti a zkuSenosti

‘

k Fadnému vykonu toho kterého opravnéni vytceného v § 1 zdk. ¢. 203/1925 Sb. z. an. .

Krome splnéni vSeobecnych podminek pottebnych pro ziskani zivnostenského opravnéni byly v této dobé
nastaveny také jasné pozadavky na Zadatele o koncesi v podob¢é dosazeného vzdélani (ukoncena obcanska
¢i méStanska Skola) a délce praxe 5 nebo 7 let v oboru.

Zakon ¢.203/1925 Sb., kterym se nékteré obory soukromého zprostiedkovani prohlasuji za Zivnost
koncesovanou ve smyslu zivnostenského fadu (zakona), byl zrusen zakonem ¢. 65/1965 Sb., zakonik prace,
jehoZz ucinnost nastala 1. ledna 1966.

Nové vznikajici pravni ramec v 90. letech mél historicky na co navazovat, coz se vSak nestalo a v oblasti
realitniho podnikani byla pfijata mnohem liberaln¢jsi uprava.

1.3.2 Souclasna pravni uprava

V soucasné dob¢ neexistuje pravni piedpis, ktery by piimo upravoval vykon realitni Cinnosti. Veskeré
zalezitosti tykajici se vstupu novych subjekti na realitni trh jsou feSeny pouze vramci zakona
€. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Od roku 2008 je ,realitni ¢innost* zatazena v pfiloze ¢. 4 Zivnostenského zakona mezi 79 obor( ¢innosti
zivnosti volné pod ¢. 58 jako ,,Realitni ¢innost, sprava a idrzba nemovitosti®.

Zivnost volnd je v tomto zakoné definovana v § 25: ,, Zivnost volnd je Zivnost opravitujici k vykonu cinnost,
pro jejichz provozovani tento zdkon nevyzZaduje prokazovani odborné ani jiné zpusobilosti. K ziskani
Zivnostenského opravnéni pro zivnost volnou musi byt splneny vseobecné podminky provozovani zZivnosti
(§6 odst. 1) a u podnikatele ani u odpovedneho zdastupce, je-li ustanoven, nesmi trvat prekdzka
provozovani zivnosti (s 8 a § 11 odst. 3)“.

Vseobecnymi podminkami dle tohoto zakona jsou:

a) plna svépravnost, kterou lze nahradit ptfivolenim soudu k souhlasu zakonného zastupce nezletilého
k samostatnému provozovani zivnosti
b) bezithonnost

K ziskani zivnostenského opravnéni k provozovani realitni ¢innosti tak neni tfeba podle soucasné pravni
upravy splnéni zadnych zvlastnich podminek. Zadné specialni podminky pro vykon ¢innosti realitniho
zprostiedkovatele nejsou stanoveny ani v zadném jiném zakoné.

Obsahova naplii zivnosti ,,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti je uvedena v nafizeni vlady
¢. 278/2008 Sb., o obsahovych ndplnich jednotlivych zivnosti, ve znéni pozdéjsich predpist.

V ném je vymezena jako:
,, Nakup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostiedkovani nakupu, prodeje
a prondjmu nemovitosti, bytii a nebytovych prostor.

Sprava a zakladni udrzba nemovitosti pro treti osoby, zejména administrativni zajisteni Fadného provozu
nemovitosti, domovnicka cinnost, uklid bytu i nebytovych prostor, cisténi interiérii a exteriérii budov,
cisteni oken, uklid chodnikii a podobne.

Obsahem cinnosti neni kratkodobé ubytovani osob v ubytovacich zarizenich, v rodinnych domech, bytovych
domech a stavbach pro rodinnou rekreaci. Obsahem cinnosti ddle neni cisténi exteriérii budov vodni
parou, piskem a podobné, opravy a udrzba nemovitosti vyzadujici Femeslnou zrucnost nebo zviastni
odbornou kvalifikaci (napriklad opravy vytahii, zednické, obkladacské, pokryvacskeé, instalatérske,
elektroinstalatérské prace, chemicke cisteni kobercii a textilii) .

1.3.2.1 Nedostate¢né ¢i nevyhovujici parametry souc¢asné pravni upravy

Za nedostateCnou a nevyhovujici je stavajici pravni Gprava povazovana zejména z nasledujicich divodu:
= klient neni dostatecné chranén, nema napf. moznost ovéfit si, zda jedna s osobou odborné zpiisobilou.
Vzhledem k absenci povinného pojisténi odpoveédnosti se klienti, kterym realitni zprostiedkovatel
zpusobil Skodu, obtizné domahaji jeji nahrady
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» vyznamna Cast realitnich zprostfedkovatelti nenapliuje ocekavani klientd, kdyz aktivity téchto realitnich
zprostfedkovateli cili pfedev§im na rychlé zajisténi vlastni zprostfedkovatelské provize bez ohledu
na to, zda k realizaci realitni transakce dojde ¢i nikoliv. K tomu vyznamné ptispiva chybgjici specificka
uprava zprostfedkovatelské smlouvy ptimo pro ucely realitniho zprostredkovani

= realitni zprosttedkovani je obecné povazovano za sluzbu, u které, ma-li byt poskytovana
na profesionalni urovni, je nezbytné, aby tuto Cinnost vykondvaly osoby s nezbytnymi odbornymi
znalostmi a uréitymi osobnimi piedpoklady. Soucasna pravni uprava vsak zadné parametry profesni
odbornosti a osobni zptisobilosti nenastavuje, coz vyznamné piispiva k tomu, Ze se mezi realitnimi
zprostiedkovateli vyskytuje velky pocet neodbornikil

= samotné realitni zprostfedkovani neni jasn¢ definovano.

1.3.2.2 Pi‘ehled pravnich pi‘edpist, k nimzZ se navrh zdkona vaze

Obecné ma realitni zprostiedkovani vazbu zejména na nasledujici pravni piedpisy:

= zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozd¢jsich piedpisi

» nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych zivnosti, ve znéni pozdéjsich
predpisi

= zakon ¢&. 2/1969 Sb., o ziizeni ministerstev a ostatnich ustfednich organi statni spravy Ceské republiky,
ve znéni pozdéjSich predpist

= zakon ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele, ve znéni pozdé&jSich predpisi

= zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

» zakon ¢. 18/2004 Sb., o uznavani odborné kvalifikace a jiné zpisobilosti statnich ptislusniki ¢lenskych
statd Evropské unie a nékterych piislusnikii jinych statt a o zméné nekterych zakonl (zakon o uznavani
odborné kvalifikace), ve znéni pozd¢jsich predpist

» zakon ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledki dal$iho vzdélavani a o zméné néekterych
zakonu (zakon o uznavani vysledkt dal$iho vzd€lavani), ve znéni pozdg&jSich predpist

= zakon ¢. 258/2003 Sb., o n€kterych opatfenich proti legalizaci vynosi z trestné ¢innosti a financovani
terorismu, ve znéni pozdé&jsich predpist

Vyse uvedené predpisy maji pouze obecnou vazbu na samotny vykon této &innosti. Zadny z nich
komplexné ani dil¢im zplisobem neupravuje oblast vztahii v ramci realitniho zprostfedkovani. Zamérem
navrhované pravni Gpravy je tedy upravit tuto oblast vztahd a nastavit zakladni pravidla pro vykon této
¢innosti - pfedevsim s cilem posilit ochranu spotiebiteld.

Oblast vztaht, kterd je pfedmétem pravni upravy:

a) nékteré podminky pro poskytovani realitniho zprostfedkovani,

b) nékterd prava a povinnosti realitnich zprostiedkovateld, odborné zptisobilych osoba zéjemcti o realitni
zprostifedkovani,

¢) smlouva o realitnim zprostiedkovani,

d) vydavani osvédceni o odborné zptisobilosti,

e) dozor nad dodrzovanim povinnosti stanovenych zakonem.

1.3.2.3 Zhodnoceni souc¢asného stavu ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti
Zen a muzi

Realitni zprostfedkovatelé jsou v souCasné¢ dobé ve vztahu k zdkazu diskriminace vazani zadkonem
¢. 198/2009 Sb., o rovném zachazeni a o pravnich prostfedcich ochrany pfed diskriminaci a o zméné
nekterych zakont (antidiskriminacni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisi. Ve vztahu k zidkazu
diskriminace a ve vztahu k rovnosti Zen a muzi soucasna pravni Uprava nijak nerozliSuje mezi obéma
pohlavimi. Provozovat Cinnost realitniho zprostiedkovatele mtze dnes prakticky kdokoliv, kdo splni
vseobecné podminky podle zivnostenského zakona. Témi jsou:

a) plnd svépravnost, kterou Ize nahradit ptivolenim soudu k souhlasu zakonného zastupce nezletilého

k samostatnému provozovani zivnosti,
b) bezihonnost.
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1.3.2.4 Zdivodnéni navrhované pravni upravy v jejim celku

Nezbytnost pfijeti navrhované pravni Upravy vychazi predev§im ze zaméru feSit problémy definované
v ¢asti 1.2 této zpravy, pficemz hlavnim motivem je zejména snaha o vyS$i ochranu spotiebitele, jakozto
ucastnika realitniho obchodu realizovaného za Wucasti realitniho zprostiedkovatele. Snahu o ochranu
spotiebitele v ramci realitniho zprostfedkovani podporila i vlada, kdyZz vytvoreni zdkona o realitnim
zprostiedkovani zatadila jako jeden z ukold v materidlu Priority spotfebitelské politiky 2015 — 2020, ktery
byl schvalen usnesenim vlady ze dne 7. ledna 2015 €. 5.

Rada obdobnych profesi jako jsou napf. pojistovaci zprostiedkovatelé nebo zprostiedkovatelé
spotiebitelskych Gvérd maji zdkonem nastaveny prisné podminky, za kterych mohou tuto c¢innost
provozovat. Realitni zprostfedkovani je pfitom z hlediska moznych dopadi na spotiebitele v mnoha
upravé. Realitni obchody jsou zpravidla velmi slozité a ispé$Sné dokonceni kazdé transakce, kterd je
s ohledem na charakter nemovitych véci pokazdé jedine¢na, vyzaduje vysokou uroven odbornych znalosti,
kterou vSak dnes podstatna ¢ast realitnich zprostfedkovatell nedisponuje. V konecném disledku vede tento
stav k neustale se opakujicim problémiim, které maji velmi ¢asto pro klienty zasadni disledky. V nékterych
pripadech klienti vinnou realitniho zprostiedkovatele pfijdou o nemovitosti 1 0 vynos z jejiho prodeje.
Nizka odborna zptsobilost realitnich zprostiedkovatelii, chybé&jici povinnost pojisténi a Gprava vzajemnych
vztahli mezi realitnim zprostfedkovatelem a jeho klienty pouze na zakladé obecnych ptedpistu (bez
zohlednéni specifik tohoto oboru podnikani) vedou k velmi nizké divére v realitni zprostiedkovatele, coz
se v kone¢ném disledku projevuje v poklesu trzeb realitnich zprostfedkovatelli a snizovani poctu realitnich
transakci realizovanych za jejich ucasti.

Hlavnim dtivodem pro pfijeti navrhované pravni Gpravy je tedy pifedev$im ochrana spotiebitele. Mezi dalsi
divody patii zejména:

- kultivace podminek pro poskytovani realitniho zprostiedkovani v CR, kdy fada nepoctivych subjekti
podnika na tukor profesionalnich realitnich zprostiedkovateli

- sblizeni podminek pro poskytovani realitniho zprostfedkovani v CR s ostatnimi staty EU, kde je tato
¢innost zpravidla upravena zvlastnimi zakony a pro jeji poskytovani jsou nastavena jasna pravidla.
V dusledku toho lze o¢ekavat i zvySeni konkurenceschopnosti ¢eskych realitnich zprostfedkovatelt
na jednotném evropském trhu.

1.4 Identifikace dotéenych subjekti

Vzhledem k obsahu navrhovaného zdkona se nova pravni uprava dotkne predev§im vSech subjekti, které
jsou realitnimi zprosttedkovateli podle stavajicich pravnich ptedpisii, a subjektd, které budou chtit tuto
¢innost v budoucnu vykonavat na zaklad¢é nového zakona. Dopady na tyto subjekty budou piimé z hlediska
nutnosti dodrzovat nova pravidla. Mezi nepfimé dopady lze uvést napf. zvySeni divéry v realitni
zprostiedkovatele, coz se pravdépodobné projevi v naristu poctu zprosttedkovanych obchodi, tudiz i trzeb
a v kone¢ném disledku ve vys$§im vyberu dani (pozitivni dopad na statni rozpocet).

Dotc¢ené subjekty 1ze rozdélit do n€kolika zakladnich skupin:

= realitni zprostfedkovatelé, tzn. realitni kancelafe, realitni makléfi a jejich zaméstnanci (ptiblizn€ 3 000
pravnickych osob a 15 000 fyzickych osob)

= klienti realitnich zprostfedkovateli - prodavajici, kupujici, pronajimatelé, najemci, podndjemci,
developeti, ptipadné dalsi subjekty vyuzivajici sluzby realitnich zprostfedkovateli

=  Ministerstvo pro mistni rozvoj (autorizujici organ)

= Ministerstvo financi (spravce statniho rozpoctu)

= obecni zivnostenské titady (dozorovy organ)

= vzdélavaci instituce, profesni organizace a sdruzeni (z hlediska ovérovani kvalifikace)

= pojistovny poskytujici pojisténi odpoveédnosti.
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1.5 Popis cilového stavu

Realitni zprostiedkovani je mimo jiné ¢innosti, pfi které dochazi k nakladani s nemovitymi vécmi zpravidla
v fadech milionti korun. Tato ¢innost tedy vyzaduje nejen vysoké odborné znalosti a urcité zkuSenosti
podlozené praxi, ale také vysokou miru osobni zodpovédnosti. Tomu vSak viibec neodpovida soucasné
platna pravni uprava, kdy neni tato ¢innost upravena zvlastnim pravnim piedpisem. Vykonavat ¢innost
realitniho zprostiedkovatele dle soucasné pravni Upravy mize kazda osoba, ktera splni vSeobecné
podminky pro provozovani zivnosti stanovené v § 6 odst. 1, zakona ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani (Zivnostensky zakon), a netrvaji u ni piekazky provozovani zivnosti. S vyjimkou podminek
stanovenych zivnostenskym zakonem neni Cinnost realitniho zprostfedkovani upravena zadnymi zvlastnimi
zakony.

Potiebnost nové pravni upravy pro oblast realitniho zprostfedkovani podtrhuje také skutecnost, Ze realitni
obchody - tak jako ve vSech vyspé€lych ekonomikach - tvofi svym podilem vyznamnou soucast narodni
ekonomiky.

V neposledni fadé je prijeti této nové pravni upravy posilujicim prvkem ochrany ve vztahu realitniho
zprostiedkovatele a spotfebitele. Pravé vramci ochrany ekonomickych zajmt spotiebitelt byla
formulovana priorita obsazena ve vladou schvaleném materialu Priority spotfebitelské politiky na roky
2015 az 2020, ktera si dava za cil vznik ptfislu§né legislativy nastavujici pravidla pro vykon ¢innosti
realitnich zprostiedkovatel.

Hlavnim cilem navrhované Upravy je tedy predevsim:

v’ stanoveni pozadavki na odbornou zpusobilost realitnich zprostiedkovatel,

v’ stanoveni povinnosti realitniho zprostiedkovatele vykonavat realitni zprostiedkovani jen odborné
zpusobilymi osobami,

v’ stanoveni povinného pojisténi odpovédnosti realitnich zprostiedkovateld,

v' vykon dozoru nad dodrzovanim povinnosti stanovenych v zakong.

Kvantifikovatelné indikatory, kterymi je charakterizovan cilovy stav:

v 90% realitnich zprostfedkovateld (podnikatelil), u kterych bude provedena Zivnostenska kontrola, bude
vykonavat realitni zprostfedkovani jen odborné zptisobilymi osobami,

v 90 % realitnich zprostiedkovatel (podnikateltr), u kterych bude provedena Zivnostenska kontrola, bude
radné vést evidenci odborné zptsobilych osob, které pro n€j vykondvaji realitni zprostiedkovani,

v 90% realitnich zprostfedkovateli (podnikatelil), u kterych bude provedena Zivnostenskéa kontrola, bude
mit uzavireno pojisténi odpoveédnosti v souvislosti s vykonem realitniho zprostfedkovani.

1.6 Zhodnoceni rizika

Zachovani soucasného neuspokojivého stavu, ktery lze charakterizovat zejména chybé&jicimi pravidly pro
realitni zprostfedkovatele, bude nadale znamenat zejména:

1. rostouci pocet ptipadii poskozenych klientd v diisledku nespravného a neodborného postupu realitniho
zprostiedkovatele

2. rostouci nedtvéru klienti v realitni zprostfedkovatele (sdileni Spatnych zkuSenosti mezi klienty,
medialni kauzy)

3. klesajici pocet klientl vyuzivajicich sluzeb realitnich zprostiedkovatelti (vétSina realitnich transakci bez
ucasti zprostfedkovatele), klesajici objem transakci a tedy i ziskd realitnich zprostfedkovateld
s negativnim dopadem na pfijmy statniho rozpoctu
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4. realitni zprostfedkovani nebude chapano jako profesiondlni, seriézni a zadana sluzba tak, jak je tomu
v zahranici.

Na zaklad¢ vySe uvedeného lze tedy konstatovat, ze nefeSeni problémil v oblasti realitniho zprostiedkovani,
tedy zejména chybéjici jednotna a komplexni pravni Gprava, piedstavuje vyrazné riziko.

2. Navrh variant reSeni

Na zaklad¢ analyzy pravniho i skutkového stavu, v souladu se stanovenymi cili, byly navrzeny varianty
vécného a pravniho feseni.

Celkem bylo uvazovano o nize uvedenych variantach:
Varianta 0:  zachovani soué¢asného stavu

Varianta 1:  uprava stavajicich pravnich piedpisi — zména Zivnostenského zakona (realitni
zprostiedkovani jako vazana Zivnost)

Varianta 2: vznik zikona o realitnim zprostfedkovani beze zmény Zivnostenského zakona
(zachovani volné Zivnosti)

Varianta 3:  vznik zakona o realitnim zprostifedkovani a iprava Zivnostenského ziakona (realitni
zprostiedkovani jako vazana Zivnost)

Varianta4: vznik zdkona o realitnim zprostfedkovani a vymezeni ¢innosti mimo Zivnostensky
zakon

Varianta 5:  vznik zakona o realitnim zprostiedkovani a tiprava Zivnostenského zakona (realitni
zprostiedkovani jako koncesovana Zivnost)

2.1 Nulova varianta

Tato varianta pfedpoklada zakonzervovani souc¢asného stavu, kdy je tato ¢innost provozovana jako zivnost
volna a jeji vykon neni upraven zvlastnim pravnim piedpisem.

Opakované problémy v oblasti realitniho zprostfedkovani (viz ¢ast 1.2) ukazuji, ze sou¢asny stav je nadale
neunosny. Jak vyplyva mj. i z dotaznikového Setfeni, které Ministerstvo pro mistni rozvoj realizovalo,
nejen spotiebitelé, ale i samotni realitni zprostiedkovatelé volaji po zméné stavajicich poméru.

Pokracovani soucasného stavu si lze predstavit snad jen za podminek funkénich samoregulac¢nich
mechanismt, kdy by sami klienti dok4zali diky své volbé vyznamné ovlivnit troven poskytovanych sluzeb
vramci celého oboru, tedy ze by vybérem skuteCnych profesionalii postupné vymizeli neodborni ¢i
dokonce podvodni realitni zprostfedkovatelé. Obdobnou roli by mohla sehrat i silnd profesni organizace,
kterd by diky svému vlivu dokazala ovlivnit celkovou tiroven poskytovanych sluzeb na trhu. Vzhledem
k nynéjSimu stavu na trhu je zachovani stavajici upravy zdsadné nevhodné. Soucasny vyvoj rovnéz
potvrzuje, ze nulova varianta ustupuje progresivnéjSim feSenim, ktera jsou uvedena dale.

Nulova varianta predstavuje status quo a pro ucely navrhu zakona bude vyuzita zejména jako vychodisko
pro hodnoceni ostatnich variant.

2.2 Varianta ¢. 1 — dprava stavajicich pravnich predpisti — zména Zivnostenského zikona
(realitni zprostiedkovani jako vazana Zivnost)

2.2.1 Popis varianty ¢. 1

Tato varianta pocita s ipravou jiz existujicich pravnich piedpisii, a to konkrétn€¢ Zivnostenského zakona
ve smyslu vymezeni realitniho zprostfedkovani jako nové zivnosti vazané. Plivodni obor Zivnosti volné
»Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti” zlistane nadale zachovan s tim, ze obsahova napln této
¢innosti jiz nebude obsahovat realitni zprostfedkovani. Bude tedy definovand pouze jako nakup
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nemovitych véci za ucelem jejich dal§iho prodeje a prodej nemovitych véci spolecné se spravou a udrzbou
nemovitych véci.

2.2.2 Navrh f'eSeni v ramci varianty ¢. 1

Uprava zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist, ve smyslu vymezeni realitniho zprostfedkovani jako Zzivnosti vazané s nastavenim zvlastnich
podminek pro ziskani zivnostenského opravnéni spocivajicich v prokazani odborné zptisobilosti.

Cilem tohoto feSeni je nastaveni zakladnich pozadavki pro ziskani zivnostenského opravnéni s ohledem
na odborné predpoklady Zadatele.

V ramci vazané zivnosti je uvazovano o prokazani odborné zpusobilosti zejména osvédcenim o Gspésném
absolvovani profesni kvalifikace ,,obchodnik s realitami“ podle zvlastniho pravniho pfedpisu (zékon
¢. 179/2006 Sb., o uznavani vysledkil dal$iho vzdélavani, ve znéni pozdéjsich predpist). V ptipadé zvoleni
této moznosti pocita predkladatel zdkona s dostateéné dlouhym prechodnym obdobim od G¢innosti zakona
tak, aby kazdy potencidlni realitni zprostfedkovatel mél moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat, a to také
s ohledem na pomér poctu autorizovanych osob vi¢i poctu téchto realitnich zprostiedkovatelt. Dale je
uvazovano s dolozenim odborné zpisobilosti na zakladé dosazeného vzdélani kombinovaného s praxi.

Odbornou zpisobilosti se pro ucely zakona bude konkrétné rozumét:

a) vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo, Ekonomické
obory se zam¢fenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo Stavebnictvi se zaméfenim na
stavitelstvi nebo ptipravu a realizaci staveb,

b) vysokoskolské, vyssi odborné nebo stiedni vzdélani s maturitni zkouskou a 3 roky praxe,

¢) stfedni vzdélani s vyuénim listem a 5 let praxe,

d) profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle zakona o uznavani vysledkd dalsiho
vzdélavani,

¢) odborna kvalifikace pro ¢innost realitni zprostfedkovani, ktera byla uznana podle zakona o uznavani
odborné kvalifikace, nebo

f) evropsky profesni prikaz pro povolani realitni maklét podle zdkona o uznavani odborné kvalifikace.

Za Kklicovou povazujeme v tomto navrhu moznost prokazani odborné zpusobilosti v systému profesni
kvalifikace. Tato varianta dava piilezitost Sirokému spektru potencialnich uchaze¢ti o podnikani v oboru
realitniho zprostfedkovani ovétit si zakladni znalosti z oboru. Systém profesnich kvalifikaci prakticky
umoznuje komukoliv, kdo mé alesponi zdklady vzdélani, absolvovat ovéteni odborné zptisobilosti formou
zkousky a ziskat osvéd€eni o urcité urovni dosazenych znalosti, pfipadné dovednosti.

V ramci navrhu tohoto feSeni lze také uvazovat s tim, Ze by tento obor Cinnosti byl zaroven zafazen
v Ptiloze €. 5 zivnostenského zdkona, ve které je uveden seznam zivnosti, jejichz vykon je podnikatel
povinen zajistit pouze fyzickymi osobami splitujicimi odbornou zpiisobilost. Tim by byla pokryta odborna
zpusobilost napt. i u zaméstnancti nebo dalSich spolupracujicich osob vykonavajicich tuto €innost pro
podnikatele (ten by méel povinnost vést evidenci o téchto osobach). Zasadnim problémem tohoto feSeni je
viak kontrola viech fyzickych osob, které ¢innost pro podnikatele skute¢né vykonavaji. Zivnostensky aiad
je totiz schopen zkontrolovat pouze tu skutecnost, ze podnikatel vede evidenci fyzickych osob, které pro
n¢j predmétnou Cinnost vykonavaji, ale jiz nema zadny efektivni nastroj na to, jak zjistit, Ze vyjma osob
uvedenych v této evidenci, nevykonavaji ¢innost realitni zprostfedkovani pro podnikatele i dal$i osoby.
Prakticky je tato povinnost tedy nekontrolovatelnd, coz zasadnim zptisobem limituje toto feSeni z hlediska
hlavniho cile navrhovaného zakona, kterym je ochrana spotiebitele.

Navic obory ¢innosti zatfazené do Ptilohy €. 5 z velké ¢asti svou povahou pftili§ neodpovidaji charakteru
realitniho zprostfedkovani. Jedna se zejména o obory, které se néjakym zplisobem dotykaji lidského zdravi,
které mize byt poskozeno neodbornym zasahem.

Névrh tohoto feSeni by si dale vyzadal zménu natfizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich
jednotlivych zivnosti, ve znéni pozdé&jSich predpist, které by nove definovalo napln realitniho
zprostiedkovani jako zivnosti vazané. Zaroven by doslo k tipravé stavajici definice realitni ¢innosti, ktera
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by jiz nadale neobsahovala zprostiedkovatelskou &innost. Uprava obsahové naplné této Zivnosti by zarovei
respektovala aktualné platnou legislativu, zejména s odkazem na zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
ve znéni pozd¢jsich predpisl, ktery pojem nemovité véci rozsitil i o n€ktera prava (napi. pravo stavby),
ktera nyni tedy mohou byt také pfedmétem realitniho zprostfedkovani.

2.2.3 Srovnatelné profese upravené v Zivnostenském zakonu jako Zivnost vazana

Zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist,
vymezuje v Ptiloze ¢. 2 vazané Zivnosti. V nasledujici casti je uveden demonstrativni vycet predmétt
podnikani, které jsou svym charakterem srovnatelné ¢i podobné (Castené) s realitnim zprostfedkovanim
a jsou zafazeny v tomto reZimu.

= Provadéni dobrovolnych drazeb movitych véci podle zakona o veiejnych drazbach

Pozadavky na drazebniky z hlediska Zivnostenského zakona:

a) vysokoskolské vzdélani, nebo

b) vyssi odborné vzdélani a 2 roky praxe v obchodni ¢innosti, nebo

¢) stfedni vzdélani s maturitni zkouskou a 3 roky praxe v obchodni ¢innosti, nebo

d) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro ptislusnou pracovni ¢innost
vydany zafizenim akreditovanym MSMT nebo ministerstvem, do jehoZ pusobnosti patii odvétvi,
v némz je zivnost provozovana a 4 roky praxe v oboru, nebo

e) doklady podle § 7 odst. 5 pism. j), k), 1) nebo m) zivnostenského zakona.

Verejnych drazeb dobrovolnych movitych véci podle zdkona o vefejnych drazbach bylo vroce 2014
na zakladé dat z Centralni adresy uskutecnéno 120 v celkové cené predmétli drazby ve vysi
581505311 K¢.

= QOcefovani majetku (pro véci movité, nemovité, nehmotny majetek, finanéni majetek, obchodni
zavod)

Pozadavky na odbornou zpisobilost pro ocenovani véci movitych a nemovitych z hlediska zivnostenského
zakona:

a) vysokoskolské vzdélani ve studijnim programu a studijnim oboru zaméfeném na ocenovani majetku,
nebo

b) vysokoSkolské vzdélani a absolvovani celozivotniho vzd€lavani podle zvlastniho pravniho predpisu
v rozsahu nejméné 4 semestrii zamefeného na ocenovani majetku dané kategorie, nebo

¢) minimalné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou v oboru, ve kterém ma byt ocefiovani vykondvano,
a absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho pravniho piedpisu v rozsahu 2 semestri
zaméfeného na ocefiovani majetku, nebo

d) minimalné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou v oboru, ve kterém ma byt ocefiovani vykondvano,
a absolvovani pomaturitniho kvalifikacniho studia v rozsahu nejméné 2 Skolnich rokli zaméteného
na ocenovani majetku, nebo

e) minimalné sttedni vzdelani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém ma byt ocefiovani vykonavano, a 2
roky praxe v ocefiovani majetku, nebo

f) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfislusnou pracovni ¢innost
vydany zatizenim akreditovanym podle zvlastnich pravnich piedpisti nebo zatizenim akreditovanym
Ministerstvem $kolstvi, mladeze a télovychovy nebo ministerstvem, do jehoz ptisobnosti patfi odvétvi,
v némz je zivnost provozovana, a 5 let praxe v ocefiovani majetku;

Pozadavky na odbornou zptisobilost pro ocenovani nehmotného majetku, finan¢niho majetku a obchodniho
zavodu:

a) vysokoskolské vzdélani ve studijnim programu a studijnim oboru zaméfeném na ocenovani majetku,
nebo

b) vysokoskolské vzdélani a absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho pravniho ptedpisu
v rozsahu nejmén¢ 4 semestrti zaméteného na ocenovani majetku dané kategorie, nebo
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c) vysokoskolské vzdelani a absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho pravniho piedpisu
v rozsahu nejmén¢ 2 semestrti zaméteného na oceniovani majetku dané kategorie a 2 roky praxe v oboru.

Problematika ocetiovani je upravena piedev§im zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢
nekterych zakontil (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist.

V ramci ocenovani vystupuji dva rozdilné subjekty — odhadci (vazana Zivnost) a soudni znalci (jmenovani
krajskym soudem nebo ministrem spravedlnosti dle zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni pozdéjSich predpisli — ti jsou postaveni mimo zZivnostensky zakon).

Objem transakci v tomto useku ¢innosti 1ze odhadovat minimalné na 500 mil. K¢ rocné (za predpokladu
pramérné ceny posudku 5 tis. K¢ a po¢tu posudkii 100 tis. — vychodiskem pocet poskytnutych hypotecnich
uvera v roce 2013 = 94 396).

Ze srovnani vySe uvedenych Zivnosti, které maji castecné podobny charakter jako realitni
zprostiredkovani, je patrné, Ze tyto obory podnikani (z hlediska objemi transakci) nedosahuji
takového rozsahu, jako je tomu u realitniho zprostiedkovani, a presto jsou tyto Zivnosti specialné
upraveny s dirazem na odbornou kvalifikaci, pojisténi apod.

2.2.4 Situace na Slovensku

Na Slovensku byla ¢innost ,,Sprostredkovanie predaja, prenajmu a kiipy nehnutel’nosti (realitna ¢innost)
zafazena novelou zivnostenského zakona ¢. 279/2001 Zz., s u¢innosti od 1. 9. 2001, mezi vdzané Zivnosti.
Kromé splnéni obecnych pozadavki dle zivnostenského zakona (18 let, bezthonnost, zpusobilost
k pravnim tkoniim) je u této zivnosti vyzadovano také prokazani odborné zputisobilosti.

Prokazanim odborné zpuisobilosti v tomto piipadé je:

= doklad prokazujici vysokoskolské vzdélani ekonomického, pravnického, stavebniho nebo
architektonického sméru, nebo
= doklad prokazujici uplné stiedni vzdélani s maturitni zkouskou a 5 let praxe v oboru.

Bez splnéni vyse uvedenych podminek na Slovensku nelze samostatné provozovat Zivnost s piredmétem
podnikani realitni ¢innost. To neplati v pfipad€, kdy si podnikatel ustanovi odpovédného zastupce, ktery
pottebné podminky pro vykon Zivnosti spliuje.

Maklér pracujici pro realitni kancelat mize ¢innost vykonavat v n¢kolika rezimech:

= je v zaméstnaneckém pomeéru (parametry pro vstup do oboru splituje zaméstnavatel)

= je zivnostnikem s pfedmétem podnikani ,,realitni ¢innost™ (parametry pro vstup do oboru splituje sdm
makléf jako OSVC) a pracuje na zakladé smlouvy napi. o obchodnim zastoupeni nebo piikazni smlouvy
pro realitni kancelar

V praxi se vSak objevila dalsi varianta, kterou realitni makléfi na Slovensku ve velké mite vyuzivaji:

= jsou zivnostniky s volnou zivnosti a pracuji na zdklad€¢ smluvniho vztahu pro realitni kancelaf. V tomto
pfipadé nema zivnostnik jako pfedmét podnikani realitni ¢innost, ale spolupracuje s realitni kancelaii
na zakladé¢ volné zivnosti (napt. zprostfedkovani obchodu a sluzeb). S realitni kancelaii ma pak
uzavienou napf. smlouvu o obchodnim zastoupeni, ptipadné nepojmenovanou smlouvu, kdy pfedmétem
téchto smluv neni zprostiedkovani prodeje, prondjmu ¢i koup€ nemovité véci, ale makléri pracuji jako
tzv. ,tipafi“, pfipadné je jejich ¢innost vymezena ve smlouve jako ,,dil¢i prace pro realitni kancelai*,
tudiz se nepovazuji za zprostfedkovatele realitniho obchodu. V postaveni zprostredkovatele vystupuje
pouze a jedin€ sama realitni spolecnost, resp. jeji statutirni organ.

Po novele Zivnostenského zakona na Slovensku se vétSina realitnich maklért ocitla ve skuping, které se
tykd dolozeni odborné zpisobilosti pétiletou praxi v oboru, coz prevazna vétSina subjektli nespliovala.
Pokud by byl zdkon disledné dodrzovan, vedlo by to ziejmé k destrukci celého oboru, protoze vétsing
realitnich makléii by to znemoznilo vykonavat svou profesi (pokud by neméli garanta v podobé
odpovédného zastupce nebo neptesli do zaméstnaneckého poméru). Praxe ukézala, Ze tento regulacni prvek
je ve velké mife obchazen pomoci volné zivnosti (dle slovenské inzerce pracovnich nabidek — u poptavek
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na pozici realitni makléf nejsou obvykle kladeny Zadné pozadavky na praxi v oboru, a to i pfesto, Ze se
jedna o nabidky spoluprace na zaklad¢ zivnostenského opravnéni). Vzhledem k tomu, ze 5 let praxe nemusi
byt dolozeno pracovnépravnim vztahem, objevuji se také ptipady, kdy jsou potvrzeni pro Zadatele
o zivnostenské opravnéni vytvarena realitnimi kancelafemi ucelove.

Slovenska praxe ukazala, Ze i pies relativné tvrdé podminky, které jsou na subjekty pti vstupu do podnikani
kladeny, nebylo dosazeno pozadovaného efektu v podobé kultivace a profesionalizace oboru. Realitni
zprostiedkovatelé si nasli svoje vlastni feSeni této situace a k zddnému vyraznému posunu v této oblasti
nedoslo. Lze se o tom presvédCit i zndhodného vypisu maklérii inzerujicich na slovenskych realitnich
serverech a porovnanim jejich identifikacniho ¢isla se zdznamy v Zivnostenském rejstiiku. Z namatkovych
porovnani vyplyva, ze ne vSichni makléfi maji registrovanou ,realitni ¢innost* jako vazanou Zivnost.

2.2.5 Systém profesnich kvalifikaci

Narodni soustava kvalifikaci je definovana zakonem ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledki
dal$iho vzdélavani a o zméné nekterych zakoni (zakon o uznavani vysledkd dalsiho vzdélavani), ve znéni
pozdgjsich predpist.

Cilem tohoto zakona, ktery nabyl u¢innosti 1. 8. 2007, je umoznit obcantim, aby jim mohly byt uznavany

jejich skute¢né znalosti a dovednosti bez ohledu na to, jak je ziskali (ve Skole, vkurzu, v praxi,
samostudiem aj.). Neni zde podstatna vzdélavaci cesta, ale jejich osvojeni.

Zakon ¢. 179/2006 Sb. zcela nové pohlizi na jednotliva povolani (iplné profesni kvalifikace), které déli
na tzv. profesni kvalifikace. Profesni kvalifikace (PK) je c¢ast Uplné profesni kvalifikace, ktera je
samostatné uplatnitelna na trhu prace.

Vsechny kvalifikace jsou sdruzeny v Narodni soustavé kvalifikaci, coz je databaze vSech uplnych
profesnich kvalifikaci. Ke kazdé profesni kvalifikaci jsou Narodnim tstavem odborného vzdélavani
ve spolupraci se socialnimi partnery a resortnimi ministerstvy vytvareny kvalifika¢ni a hodnotici standardy.
Kvalifika¢ni standard definuje, co by drzitel dané kvalifikace mél ovladat, hodnotici standard pak formou
odbornych zptisobilosti presné stanovuje, co a jakym zplisobem uchaze¢ o uznani profesni kvalifikace musi
prokazat.

Pro ziskani osvédceni o profesni kvalifikaci je tfeba uspé$né slozit zkousSku (mozna kombinace pisemné,
ustni a praktické). Tu organizuje autorizovana osoba, ktera ma ud€lenu autorizaci pro danou profesni
kvalifikaci. Po uspé$ném slozeni zkousky (splnéni vSech pozadavkd danych hodnoticim standardem) je
zdjemci vyddno osvédCeni ouznani profesni kvalifikace s celostatni platnosti. Provedeni zkousky
je zpoplatnéno, vySe thrady je stanovovana tak, aby pokryla naklady spojené s konanim zkousky.

Tento systém tedy umozni ziskat osvédCeni o uznéani tzv. profesni kvalifikace na zaklad¢ zkouskou
prokézanych dovednosti a znalosti. Vyznam profesnich kvalifikaci je podpofen pozadavky trhu prace, kdy
zaméstnavatelé Casto nevyzaduji po zamestnancich dosazeny stupen vzdélani (vyucni list nebo maturitni
zkousku), ale pro danou pracovni pozici staci, pokud zaméstnanec ovlada nékteré pracovni ¢innosti pro
dané povolani. Zakon ¢. 179/2006 Sb. tak prispiva k vétsi flexibilité, pripravenosti a uplatnitelnosti obcanti
na trhu prace.

Systém Narodni soustavy kvalifikaci je také propojeny s ¢innostmi Ufadu prace. Pokud existuje schvaleny
standard profesni kvalifikace, jsou akreditace pro rekvalifika¢ni kurzy schvalovany pouze v ptripade, ze
jsou v souladu s hodnoticim standardem profesni kvalifikace. Takovy rekvalifika¢ni kurz musi byt nasledné
zakonc¢eny zkouskou z profesni kvalifikace.

Autorizovanou osobou pro urcitou profesni kvalifikaci se mtize stit kazda fyzickd nebo pravnicka
osoba, ktera splni poZadavky stanovené v hodnoticim standardu této profesni kvalifikace.

Jde o pozadavky na:

= odbornou zptsobilost autorizované osoby, resp. na odbornou zpusobilost autorizovaného zastupce, ktery
ma s autorizovanou osobou smluvni vztah

» materialné-technické zdzemi autorizované osoby dané seznamem pozadovaného vybaveni.

42



Kazdy subjekt, ktery chce byt autorizovanou osobou pro uritou PK, miize o autorizaci pozadat
tzv. autorizujici organ. Tim je ustfedni spravni ufad (n€které ministerstvo nebo CNB), jez je dle ptilohy
k zakonu ¢. 179/2006 Sb. podle odvétvi uvedeny pro prtislusnou profesni kvalifikaci v Narodni soustave
kvalifikaci.

Vychodiskem pro Narodni soustavu kvalifikaci jsou potieby trhu prace. Ty jsou formulované
a aktualizované prostfednictvim Narodni soustavy povolani (NSP).

Narodni soustava kvalifikaci, resp. standardy kvalifikaci jsou zdrojem pro vzdélavani a kritériem pro
uznavani kvalifikaci. Jsou zdrojem pro tvorbu ramcovych vzdélavacich programi stfednich $kol
i vzdélavacich programu dal$ich vzdélavateli.

Tyto vztahy lze znazornit nasledujicim zptisobem:

Narodni soustava " NSK _ POCATECNI
povolani _ VZDELAVANT
. - : Y Ra ¢ MM  Skolni
| UPLNE | vzdlgl(;(:!vaci | vzﬁé?a'rlaci
] R el KVALIFIKACE i programy Il programy
: | BALET g
g : VZDELAVANIT
PROFESNI : ) . .. H
. Praxe,...

Obrazek 1 - Schéma systému profesnich kvalifikaci
Vytvoreni nového navrhu kvalifikace probiha v n¢kolika fazich:

1. vytvofeni tzv. rodného listu, ktery obsahuje zakladni informace o kvalifikaci véetné argumentu,
na jejichz zaklad¢ lIze fici, Ze o kvalifikaci bude zajem ze strany zajemct o ziskani certifikatu, Ze bude
poptavka na trhu prace (bude akceptovana zaméstnavateli), Ze bude existovat Autorizovana osoba
a vzdé¢lavatelé

2. nasleduje vytvofeni popisu povolani a karty typové pozice v NSP, kde je uveden bliz$i popis dané
pracovni ¢innosti v¢etné poZzadavki na odbornou zpusobilost

3. posouzeni navrhu pfisluSnou sektorovou radou, do jejiz pisobnosti dand kvalifikace spada. Sektorova
rada je sdruZeni vyznamnych reprezentantii zameéstnavateld, profesnich organizaci, vzdé¢lavateli
a dalsich odbornikl v oblasti lidskych zdrojii v daném sektoru ¢i odvétvi, se zamérem stat se mluvéim
a nastrojem zameéstnavateld pii prosazovani zajmt sektoru této oblasti, ve vztahu ke statni sprave
a vzdéldvacim institucim

Narodni ustav odborného vzdélavani zasle navrh profesni kvalifikace v€. standardl autorizujicimu organu
ke schvaleni (v tomto ptipad¢ MMR), a na zéklad¢ souhlasného stanoviska projde profesni kvalifikace v¢.
standardt schvalovacim procesem na MSMT. Nasledné je standard zvefejnén
na www.narodnikvalifikace.cz, ¢imZ se stava platnym.

Povolani obchodnik s realitami

Tato profesni kvalifikace byla schvalena vroce 2015 a od 1. 12. 2015 je jeji kvalifika¢ni a hodnotici
standard uvetejnén na portale www.narodnikvalifikace.cz. V soucasné dob¢€ na podnét MMR probiha fizeni
o dalsi upravé standardd zejména s cilem zptesnit Cast zkousky tykajici se prace s IT technikou, se
spravnym vkladanim informaci o nemovitosti do realitni inzerce, atd..

Odborna zptsobilost se posuzuje v oblastech uvedenych v tabulce nize. BliZsi informace o kvalifikacnim a
hodnoticim standardu jsou dostupné z tohoto odkazu: http://www.narodnikvalifikace.cz/kvalifikace-1387-
Obchodnik_s_realitami
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Nazev odborné zpusobilosti

Orientace v zakladnich pravnich ptedpisech souvisejicich s ¢innosti obchodnika s realitami
Orientace v oblasti stavebnictvi souvisejici s vykonem ¢innosti obchodnika s realitami

Pouzivani informacnich technologii v praxi obchodnika s realitami

Komplexni orientace v procesech a postupech spojenych s vykonem ¢innosti obchodnika s realitami
Vyuzivani marketingovych principti a marketingu pii prodeji/pronajmu nemovitosti

Aplikace etického kodexu CEPI pii vykonu ¢innosti obchodnika s realitami

Odhad trzni hodnoty a financovani nemovitosti

Tabulka 5 — Nazev odborné zpisobilosti pro profesni kvalifikaci "Obchodnik s realitami"

Priklady cen jiz zavedenych zkouSek profesni kvalifikace

Pojistovaci zprostiedkovatelé 1200 K¢
Maklétska zkouska — obchodnici s cennymi papiry 4000 K¢
Kvalifika¢ni zkouska — dafiovi poradci 7000 K¢
Obchodnik s realitami 0d 4000 K¢

Tabulka 6 - PFiklady cen zavedenych zkouSek profesni kvalifikace

Struc¢né shrnuti k profesnim kvalifikacim

systém uznavani znalosti, kompetenci a dovednosti bez ohledu na zptisob jejich nabyti

postup nastaveny jasn¢ zakonem, systém kvalifikac¢nich a hodnoticich standardd

na vytvareni standardd se podileji odbornici pfimo z praxe a vyznamni zaméstnavatelé

autorizace udé€luji autorizujici organy (obvykle organ statni spravy, ktery ma problematiku v gesci)
autorizujici osobou se mize stat kazda fyzickd nebo pravnickd osoba, ktera spliuje pozadavky
stanovené ve standardu, pfipadné¢ lze podminky stanovit zvlastnim zakonem (o realitnim
zprostiedkovani) a hodnotici standard pak na n&j odkaze

r~r

autorizujici organ dohlizi nad provadénim zkousek.

VVVYYVY

A\ 4

2.2.6 Prinosy varianty ¢. 1

* ve srovnani s nulovou variantou vys§i diraz na odbornou zpusobilost, avSak pouze ve vztahu
k zivnostnikiim; v omezené mife tak I1ze ocekavat snizeni poétu subjektd vstupujicich do oboru bez
jakychkoliv znalosti souvisejicich s realitnim zprostfedkovanim

= Castecné zvyseni odbornosti pti poskytovani sluzeb klientim a v omezené mife sniZeni rizika pochybeni
v disledku neodbornosti realitniho zprostiedkovatele

» vstup do podnikani neni omezen na tzkou skupinu osob, ale zlstava zde zachovana moznost vstupu
komukoliv, kdo prokaze zakladni znalosti problematiky realitniho zprostfedkovani v rdmci systému
profesni kvalifikace

* ve srovnani s nulovou variantou zviditelnéni podnikatelskych subjekt v Registru Zivnostenského
podnikani

* vyS$$i mira osobni angazovanosti zajemct nesplilujicich odbornou zpisobilost; €ast v systému ovéfeni
profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zajmu uchazeCe o danou pozici; castecné omezeni poctu
subjekti bez potfebnych profesnich ptredpokladi, které cinnost vykonavaji kratkodobe, tzv.
,,na zkouSku“.

2.2.7 Negativa varianty ¢. 1

= nedostateCna ochrana klienta, neni zajiSténo, Ze se s nim jedna osoba odborné a osobn¢ zpiisobila

44



= regulovan je pouze vstup do podnikani, kde odbornou zpUsobilost je mozno nahradit stanovenim
odpovédného zastupce; odbornost osob, které pro podnikatele Cinnost vykonavaji, tedy osob, které
fakticky s klienty jednaji, feSena neni

= zatéz podnikatelskych subjekt v souvislosti s ohlasenim Zivnosti a dolozenim pozadovanych dokladii
prislusnému zivnostenskému ufadu a samotna zatéz zivnostenskych radt souvisejici s administraci
ohlaseni nové vazané zivnosti

= naklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. ptipravnych kurzii ke zkouskam) pro uchazece
nespliujici pozadavky na dosazené vzdélani ¢i praxi

* mozné snahy o pfipadné obchazeni zakona pies nékterou z volnych Zivnosti (neopravnéné podnikani)
viz bod 2.2.4

* moznost dozoru nad samotnym vykonem realitniho zprostiedkovani stejna jako u nulové varianty

= samotny regula¢ni prvek na vstupu do podnikani nefesi nejvaznéjsi problémy soucasného realitniho trhu

= celkové navySeni potu Zivnosti.

2.2.8 Shrnuti k varianté ¢. 1

Tato varianta sama o sobé nemize vyresit problémy popsané v kapitole 1.2. Jedna se o zakladni feSeni,
jehoz ambici je predevsim nastaveni zakladnich profesnich predpokladt (odborné zpisobilosti) pro ziskani
zivnostenského opravnéni tak, aby byla sniZzena pravdépodobnost, Ze tuto Cinnost budou vykonavat
podnikatelské subjekty, které postradaji zakladni dilezité znalosti z oboru. V tomto navrhu feSeni nelze
stanovit pfedpoklady odborné zpisobilosti u vSech osob provadéjicich ¢innost realitni zprostiedkovani.
Neni zajisténo, ze s klientem bude jednat pouze osoba s odbornou zpisobilosti.

2.3 Varianta €. 2 — vznik zakona o realitnim zprostifedkovani beze zmény Zivnostenského
zakona (zachovani volné Zivnosti)

2.3.1 Popis varianty ¢. 2

Tato varianta pocita se zavedenim pravidel v oblasti realitniho zprostiedkovani na zaklad¢é zcela nového
pravniho piedpisu — zakona o realitnim zprostiedkovani a jeho zaélenénim do pravniho fadu Ceské
republiky. Podminky pro samotny vykon c¢innosti vCetné pozadavki na odbornou zplsobilost budou
obsazeny v tomto zvlastnim pravnim pfedpisu, pfi¢emz s Upravou Zivnostenského zakona se nepocita.

Névrh feSeni vychazi z varianty €. 2 rozpracované v Analyze. Podporu této varianté feSeni vyjadril svym
192. usnesenim také Hospodaisky vybor Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky.

2.3.2 Navrh feSeni v ramci varianty ¢. 2

Névrh feSeni v rdmci této varianty pocitd s vytvorenim zcela nového zdkona upravujiciho oblast vztahd
tykajici se realitniho zprosttedkovani.

Zakon by se zaméfil zejména na nasledujici oblasti:

= vymezeni zakladnich pojmt v¢etné definice realitniho zprostfedkovani

= pojisténi odpoveédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele

= odborna zptsobilost fyzickych osob vykondvajicich ¢innost realitni zprostiedkovani
= evidenci odborné zptusobilych osob pro provadéni realitniho zprosttedkovani

= dal$i povinnosti realitnich zprosttedkovateld (napt. informaéni povinnosti)

= smlouvu o realitnim zprostfedkovani

= kontrolu nad dodrzovanim zakona

= sankce.

Z hlediska soucasné pravni upravy realitniho zprostfedkovani v zivnostenském zdkoné€ pocita tento navrh
s ponechanim soucasného stavu, kdy je tato Cinnost zatazena jako soucast realitni ¢innosti v ramci Zivnosti
volné, a pro ziskani zivnostenského opravnéni je zapotitebi dolozit splnéni vSeobecnych podminek dle
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zivnostenského zakona (§ 6 odst. 1). Tato skuteCnost neomezuje moznost nastaveni dalSich specifickych
pozadavkd ve zvlastnim pravnim piedpisu, které budou vyzadovany pii vlastnim vykonu cinnosti
(. pozadavkl stanovenych pro jeji fakticky vykon jednotlivymi fyzickymi osobami) a neplijde pouze
o pozadavky na podnikatele v souvislosti s ohlaSenim Zivnosti.

Podminky pro samotné ohlaSeni zivnosti se vramci tohoto feSeni tedy nemeni. Stejné tak zlstava
zachovana i kontrola z hlediska dodrzovani podminek Zivnostenského zakona. Dojde vSak k rozsiteni
kontrolnich kompetenci pfislusnych Zivnostenskych ufadt, které budou nové kontrolovat také dodrzovani
podminek stanovenych zvlastnim pravnim predpisem, tedy zakonem o realitnim zprostfedkovani.

V souvislosti s obsahovou naplni Zzivnosti ,realitni c¢innost™, kterd je zakotvena v nafizeni vlady
¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdé&jSich predpist, nebude
nezbytné¢ nutné provadét zmeénu toho nafizeni. Realitni zprostifedkovani nadale zlstane soucasti volné
zivnosti v oboru ,,realitni ¢innost™ s tim, Ze zakon o realitnim zprostiedkovani jednozna¢né vymezi, co se
realitnim zprostfedkovanim rozumi a na koho setedy povinnost splnit zdkonem stanovené podminky
vztahuje. Na ostatni ¢innosti, které pod realitni zprostfedkovani nespadaji, ale jsou soucasti definice
,realitni ¢innosti“ v citovaném nafizeni vlady, se zakonem nové definované podminky vztahovat nebudou
— jedna se konkrétné o ndkup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje; prodej nemovitosti; sprava
a zakladni udrzba nemovitosti pro treti osoby.

Pozadavky na odbornou zpisobilost budou dle tohoto navrhu feseni definovany ptimo v zakoné o realitnim
zprostiedkovani a budou se vztahovat na vSechny fyzické osoby, které se aktivné podili na realitnim
zprostiedkovani. Odborna zpusobilost se bude dokladat Ministerstvu pro mistni rozvoj, které v ptipadé, ze
budou splnény zakonem stanovené pozadavky, tuto skute¢nost potvrdi osvédCenim, které bude procesné
realizovano dle ¢asti IV. zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpist. Fyzické osoby,
které dolozi svou odbornou zpulsobilost, budou zaroven evidovany ve vefejné pristupném Seznamu
odborné zptisobilych osob. Klienti tak budou mit moznost si z vefejné dostupného zdroje (prostfednictvim
internetu) ovérit, zda v souvislosti s realitnim zprostiedkovanim jednaji s osobou, ktera spliuje zakonem
stanovené pozadavky na odbornou zptsobilost.

V souvislosti s dokladanim odborné zpusobilosti 1ze uvazovat o prokazani odborné zptisobilosti zejména
ziskanim osvédceni o Gspé$ném absolvovani profesni kvalifikace obchodnika s realitami podle zvlastniho
pravniho piedpisu - zakon ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledku dal$iho vzdélavani a o zméné
nékterych zakonti (zakon o uzndvani vysledkd dal$iho vzdélavani), ve znéni pozdéjSich piedpisd.
Predkladatel zakona pocita s dostatecné dlouhym piechodnym obdobim od u¢innosti tohoto zakona tak,
aby kazdy potencidlni realitni zprostiedkovatel mél moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat. Systém
profesnich kvalifikaci byl blize popsan jiz u varianty ¢. 1 (viz ¢ast 2.2.5).

Déle je uvazovano s dolozenim odborné zpiisobilosti na zakladé dosazeného vzdélani kombinovaného
S praxi.

Odbornou zpisobilosti se pro ucely zakona bude konkrétné€ rozumét:

a) vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo, Ekonomické
obory se zaméfenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo Stavebnictvi se zaméfenim na
stavitelstvi nebo ptipravu a realizaci staveb,

b) vysokoskolské, vyssi odborné nebo sttedni vzdélani s maturitni zkouskou a 3 roky praxe,

c¢) stfedni vzdélani s vyucnim listem a 5 let praxe,

d) profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle zdkona o uznavani vysledkd dalSiho
vzdélavani,

e) odborna kvalifikace pro Cinnost realitni zprostfedkovani, ktera byla uznana podle zdkona o uzndvani
odborné kvalifikace, nebo

f) evropsky profesni pritkkaz pro povolani realitni maklét podle zdkona o uznavani odborné kvalifikace.

2.3.2.1 Obecné k jednotlivym oblastem uvaZované pravni Gpravy

Vymezeni zakladnich pojmii
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* jednim zkliCovych pojmi je ,realitni zprostfedkovani®; to bude chapano jako zvlastni druh
zprostiedkovani, na které se budou vztahovat zakonem stanovena pravidla

Pojisténi odpovédnosti

= zavedeni povinnosti mit sjednané pojisténi odpovédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho
zprostiedkovatele u vSech podnikajicich realitnich zprostfedkovateld, nastaveni minimalnich limitQ
pojistného plnéni

Odborna zpusobilost osob vykondvajicich cinnost realitni zprostrredkovdani

= ¢innost realitniho zprostiedkovatele bude moci vykonavat pouze osoba spliujici pozadavky
na odbornou zpisobilost, podnikatel bude moci cinnost realitni zprostiedkovani vykonavat pouze
prostfednictvim osob spliujicich zakonem stanovenou zpusobilost

= odbornou zpusobilost bude mozné ziskat dosazenim urcitého stupné vzdélani, které bude piipadné
kombinovano s dolozenim odpovidajici doby praxe. Ovétovani odborné zpusobilosti bude dale probihat
zejména formou zkousek, kdy je pocitano s vyuzitim systému profesnich kvalifikaci.

= splnéni odborné zpusobilosti bude posuzovat zejména Ministerstvo pro mistni rozvoj. Ministerstvo pii
spInéni podminek stanovenych zakonem o realitnim zprostiedkovani vyda fyzické osobé osvédceni (dle
casti IV. zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad) a uvede ji v seznamu odborné zpisobilych osob pro
provadéni realitniho zprosttedkovani

Evidence odborné zpuisobilych osob

= evidence bude mit podobu seznamu, ktery bude vefejné pfistupny (princip formalni publicity) z webu
Ministerstva pro mistni rozvoj, které ho bude zaroven spravovat

= klienti, ale i1 kontrolni organy ziskaji moznost ovéfeni, zda osoba, ktera se aktivné podili na realitnim
zprostiedkovani, spliiuje pozadavky odborné zptisobilosti stanovené zakonem

Smlouva o realitnim zprostredkovani

= gsmlouva o realitnim zprostifedkovani bude vychazet z obecné upravy zprostfedkovatelské smlouvy
v ob¢anském zakoniku a v zakon¢ se pouze upravi urcita specifika této smlouvy ve vztahu k realitnimu
zprostiedkovani

Kontrola

= kontrolu nad dodrZzovanim podminek stanovenych zakonem o realitnim zprostfedkovani budou mit
prislu§né Zivnostenské ufady

= kontrolu nad autorizovanymi osobami z hlediska zdkona ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkii dal$iho vzd€lavani a o zméné nékterych zakonli (zakon o uznavani vysledkt dal§iho
vzdélavani), ve znéni pozdéjsich predpist, bude mit MMR

Sankce

= pen€zita sankce za porusSeni zakonnych povinnosti (predevsim vykon ¢innosti bez odborné zpusobilosti,
provozovani podnikani v realitnim zprosttedkovani bez sjednaného pojisténi odpovédnosti apod.)

2.3.3 Profese s odbornou zpusobilosti stanovenou ve zvlastnim pravnim piedpisu

SoucCasnd pravni Gprava umoznuje u ¢innosti, které spadaji do Zivnosti volné, pozadovat splnéni urcitych
pozadavki pro jejich fakticky vykon zvlastnim pravnim ptredpisem, tj. pfevazné odbornou zpusobilost.
V téchto oborech mohou fyzické osoby vykondvat v rdmei svého podnikani nebo zaméstnani Cinnosti, jen
pokud jsou drziteli platného osvédceni o odborné zpusobilosti (napt.zdkon ¢.326/2004 Sb.,
o rostlinolékaiské péci a o zmén€ neékterych souvisejicich zakontl), Gfedniho oprdvnéni prokazujiciho
odbornou zptsobilost, napf. zadkon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi a 0 zméné¢ a doplnéni zakona
€. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikdni (Zivnostensky zdkon), ve znéni pozd¢jsich predpist, pripadné
povoleni k jednotlivym odbornym cinnostem vydaného na zadost a po dolozeni ukonc¢eného odborného
vzdélani, napt. zékon €. 18/1997 Sb., o mirovém vyuZzivani jaderné energie a ionizujiciho zafeni (atomovy
zakon) a o zméné a doplnéni nékterych zakont. V roce 2008 byl novelizovan zivnostensky zakon, a to
zakonem ¢. 130/2008 Sb., kterym se meéni zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon), ve znéni pozdégjSich predpist, a dal$i souvisejici zakony. Tato novela zavedla

47



do zivnostenského zakona nové mj. i pfilohu ¢. 4, ve které jsou uvedeny obory Cinnosti, které nalezi
do zivnosti volné. Zaroven byla touto novelou fada oborl ¢innosti pfesunuta z rezimu zivnosti vazané
do rezimu Zivnosti volné, pfipadn¢ femeslné, a to s odivodnénim, Ze nezbytnd opravnéni, osvédceni Ci
registrace je vhodnéj$i pozadovat az pii vlastnim provozovani zivnosti, nikoliv ptfi ohlaSovani zivnosti.
Jinymi slovy feceno, pokud zvlastni zakon stanovi podminky na zplsobilost subjektu z hlediska
zabezpeceni provozu zivnosti, neni divodné tyto podminky vazat na samotny vznik Zivnostenského
opravnéni podnikatele, ale mély by byt splnény az v okamziku zahajeni pfedmétné ¢innosti.

Prikladem takovych obord c¢innosti zZivnosti volné, ve kterych je vyzadovana odborna zpusobilost
po osobach, které tuto ¢innost vykonavaji, je napt.:

1) obor ¢innosti (3) ,,Diagnosticka, zkusebni a poradenska ¢innost v ochrang rostlin a oSetfovani rostlin,
rostlinnych produktti, objekt a pidy proti Skodlivym organismiim pfipravky na ochranu rostlin nebo
biocidnimi pripravky“ odborna zpusobilost pro osoby vykonavajici uvedené ¢innosti je stanovena v § 85
a 86 zakona ¢. 326/2004 Sb.

2) obor c¢innosti (34) ,,Vyroba, vyvoj, projektovani, zkousky, instalace, udrzba, opravy, modifikace
a konstrukéni zmény letadel, motort letadel, vrtuli, letadlovych ¢asti a zatizeni a leteckych pozemnich
zafizeni“ — § 17 odst. 2 a 3 zakona ¢. 49/1997 Sb. (podnikatel zajisti, aby uvedenou ¢innost provadély
odborné zpusobilé osoby; odborné znalosti téchto osob jsou stanoveny vyhlaskou ¢. 108/1997 Sb.,
kterou se provadi zdkon ¢&. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi a o zméné a doplnéni zakona
¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozdg¢jSich predpist

3) obor ¢innosti (40) ,,Vyroba a opravy zdroji ionizujiciho zafeni“ — odborna zpuasobilost osob upravena
§9, 10, 12 a 18 zakona ¢. 18/1997 Sb.

4) obor c¢innosti (61) ,,Projektovani pozemkovych tprav — odborna zptsobilost osob, které Cinnost
vykonavaji, je upravena § 18 zakona ¢. 139/2002 Sb.

2.3.4 Prinosy varianty €. 2

= klient si mize jednodusSe ve vefejné pristupném seznamu ovéfit, zda jedna s fyzickou osobou spliujici
zpusobilost pro provadéni realitniho zprostiedkovani

* neni omezen vstup do podnikani, ale je nastavena odborna zpisobilost pro osoby, které pfimo
vykonavaji ¢innost realitni zprostiedkovani; feSeni se tak zaméfuje na fakticky vykon ¢innosti

= odbornost mize splnit kdokoliv se zaklady vzdélani, kdo prokaze zakladni znalosti problematiky
realitniho zprostiedkovani v ramci systému profesni kvalifikace

= celkové zlepSeni trovné poskytovanych sluzeb a vySsi profesionalizace oboru; pfi dodrzeni zakonem
stanovenych podminek by se klienti méli dostavat do kontaktu pouze s osobami, které jsou k vykonu
této Cinnosti zpisobilé

= vyrazné zvySeni ochrany klientl (spotfebitelil) nastavenim zakladnich pravidel pro vykon cinnosti
(zptsobilost, povinné pojisténi odpovédnosti, informacni povinnosti)

= snizeni rizika pochybeni v disledku neodborného postupu a tim vét§i pravdépodobnost snizeni poctu
soudnich sporti

» diky existenci Seznamu odborné zpisobilych osob lepsi piehled o osobach pisobicich na trhu a s tim
souvisejici efektivnéjsi dozor nad vykonem jejich Cinnosti

= v pfipadé zavazného poruSeni povinnosti stanovenych zdkonem o realitnim zprostfedkovani, moznost
pozastaveni provozovani zivnosti, pfipadné zruSeni Zivnostenského opravnéni. Podnikatel tak ztraci
moznost podnikat (po dobu stanovenou zivnostenskym zdkonem) i v ostatnich oborech ¢innosti Zivnosti
volné, coz pfedstavuje vyznamny atribut, ktery by mél pfispét k tomu, aby podnikatelé¢ - realitni
zprostiedkovatelé dodrzovali nastavena pravidla

= vysSi mira osobni angazovanosti zdjemci nespliujicich odbornou zpasobilost; ucast v systému ovéieni
profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zajmu uchazeCe o danou pozici; castecné omezeni poctu
subjekti bez potfebnych profesnich ptredpokladi, které cinnost vykonavaji kratkodobe, tzv.
,,;na zkousku*
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= ocekavany zvySeny zajem o realitni sluzby piinese vice zakazek realitnim zprostiedkovateliim, ktefi
budou mit vy$si vynosy a v kone¢ném dusledku se tento efekt pozitivn¢ projevi také na piijmech
statniho rozpocétu (vyssi vybér dané z piijmt, dané z ptidané hodnoty, vyssi odvody na zdravotni
a socialni pojisténi)

= nedochazi k nutnosti ohlasovat novou zivnost nebo zadat o udéleni koncese, nedochazi k administrativni
zatézi podnikateld ani obecnich zivnostenskych ufadi v souvislosti s ohlaSsovanim nové Zivnosti nebo
s zadosti o udéleni koncese a oznamovanim zmeén.

2.3.5 Negativa varianty ¢. 2
= stanoveni riznych podminek uvniti jednoho pfedmétu podnikani volné zivnosti je malo prihledné,
slozit&jsi orientace vefejnosti (podnikatel ohlasi volnou Zivnost, u které nemusi zivnostenskému uradu
dokladat odbornou zpusobilost, ale pokud zahaji ¢innost, aniz by spliioval podminky stanovené
zvlastnim predpisem vcetné podminky odborné zpuisobilosti, vystavuje se moznému postihu dle tohoto
zvlastniho zakona)

» neni kontrola splnéni podminek odborné zptisobilosti na vstupu do podnikani, vS§e pak zalezi na kontrole
ex post, kdy je na dozorovém organu, aby prokazal, ze subjekt zahajil ¢innost a ma splilovat zdkonem
stanovené pozadavky. Kontrola tohoto typu by byla pravdépodobné s ohledem na pocet realitnich
zprostiedkovateltl neefektivni

= problematické navdzani nékterych povinnosti, napf. pojisténi odpoveédnosti. U varianty volné Zivnosti
nebude mit podnikatel povinnost organtim statni spravy oznamovat, ze skute¢né zahajil ¢innost
realitniho zprostfedkovatele, bude tak relativné slozité prokazovat od jakého okamziku by mél mit
uzaviené pojisténi

= zvySené finanéni zatizeni podnikateld v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi odpoveédnosti

» administrativni zatéz vSech osob, které cinnost realitniho zprostfedkovatele vykonavaji, spojena
s ptipadnym ziskanim odborné zptsobilosti, zejména naklady spojené s absolvovanim zkousSek (event.
pripravnych kurzi ke zkouskam) pro uchazece nespliujici pozadavky na ziskanou praxi

» administrativni zatéZ organu statni spravy souvisejici s vydavanim osvédCeni, zfizenim a vedenim
Seznamu odborn¢ zpisobilych osob.

2.3.6 Shrnuti k varianté ¢. 2

V7

Tato varianta piedstavuje vyrazny posun v ochrané prav klientd a vyssi profesionalizaci oboru realitniho
zprostiedkovani. Nastaveni podminek odborné zptisobilosti potiebné pro fakticky vykon Ccinnosti
ve zvlastnim zdkoné dopadd na vSechny subjekty vykonavajici tuto Cinnost - tzn., ze se netykd pouze
podnikateld, ale také jejich zaméstnancti a dalsi osob, pokud se podileji na realitnim zprostiedkovani
(jednatelé, spolecnici apod.). Klient si snadno mtze ovéfit ve vefejné pristupném seznamu, zda jedna
s osobou odborné zptisobilou. Administrativni a financni zatéZ spojend s vytvorenim Seznamu odborné
zpusobilych osob je vyvdzena vyznamnou ochranou klienta a vyznamné niz§i administrativni zatézi
na strané Zzivnostenskych ufadii spojenou s ohldSenim Zivnosti, ptipadné¢ podanim zadosti o koncesi.
Na druhou stranu je toto feSeni pro verejnost zna¢né nepiehledné, kdy na jedné strané pro ohlaseni zivnosti
neni nutné splnit zadné specidlni podminky, ale pro samotné zahajeni ¢innosti ano. Bez znalosti specidlniho
pravniho piedpisu, tak mohou podnikatelé nevédomé porusSovat zadkon. V ramci legislativniho procesu
(u vécného zameru tohoto zakona) se proti navrhu feSeni dle této varianty jednozna¢né negativné vymezila
Legislativni rada vlady, ktera s navrhem feseni dle této varianty vyjadtila sviij nesouhlas.

2.4 Varianta €. 3 — vznik zdkona o realitnim zprostfedkovani a iprava Zivnostenského
zakona (realitni zprostiedkovani jako vazana Zivnost)

2.4.1 Popis varianty ¢. 3
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Tato varianta pocitd se vznikem zvlaStniho pravniho pfedpisu upravujiciho realitni zprostiedkovani
a souCasn¢ s upravou stavajiciho zivnostenského zakona. Uprava zivnostenského zakona pocita
s vymezenim realitniho zprostfedkovani jako nové Zivnosti vazané.

Realitni Cinnost v omezeném rozsahu (pouze nakup nemovitych véci za GcCelem jejich dalsiho prodeje
a prodej nemovitych véci) ziistane spoleCné se spravou a udrZzbou nemovitych véci inadale v rezimu
zivnosti volné.

Navrh tohoto feSeni si dale vyzada zménu nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich
jednotlivych Zzivnosti, ve znéni pozdéjSich piedpist, které bude nové definovat napln realitniho
zprostiedkovani jako Zivnosti vazané a zaroven dojde k upraveé nazvu a definice stavajici Zivnosti Realitni

¢innost, sprava a udrzba nemovitosti, ktera jiz nadale nebude zprostfedkovatelskou ¢innost obsahovat.

2.4.2 Navrh feSeni v ramci varianty ¢. 3

Toto feSeni pocita s vymezenim realitniho zprostiedkovani jako nové zivnosti vazané s nastavenim
podminek pro vstup do podnikani v ramci Zivnostenského zakona (Pfiloha ¢. 2 Zivnostenského zakona),
podminek odborné zpusobilosti pro fyzické osoby, jejichz prostiednictvim zajistuje realitni
zprostiedkovatel vykon Zivnosti, a odborné zpisobilosti pro vykon téchto ¢innosti (priloha ¢&. 5
zivnostenského zakona), a zaroven nastavenim zakladnich pravidel pro samotny vykon této Cinnosti ve
zvlaStnim pravnim piedpisu — zakoné o realitnim zprostfedkovani.

Obdobné¢ upravené Cinnosti, které maji svym charakterem blizko k realitnimu zprostiedkovani, jsou napf-.
poskytovani nebo zprostiedkovani spotiebitelského aveéru, provadéni dobrovolnych drazeb movitych véci
podle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpisl, nebo ocenovani majetku
pro véci movité, nemovité, nehmotny majetek, finanéni majetek a obchodni zavod.

Pozadavky na odbornou zptsobilost budou dle tohoto navrhu definovany v ramci zivnostenského zakona
(Ptiloha ¢. 2 a ¢. 5 zivnostenského zakona). Povinné pojisténi téchto podnikatelti bude kontrolovat MMR
(obdobn¢ tak ¢ini napt. u drazebnikt vefejnych drazeb).

Odbornou zpusobilost bude mj. mozné ziskat osvéd¢enim o profesni kvalifikaci obchodnika s realitami
podle zvlastniho pravniho piedpisu - zadkon ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledki dalSiho
vzdélavani a o zméné nékterych zakont (zakon o uznavani vysledkt dalSiho vzdélavani), ve znéni
pozdéjsich predpist. Systém profesnich kvalifikaci byl blize popsan jiz u varianty ¢. 1 (viz ¢ast 2.2.5).
V pfipadé prokazani odborné zpusobilosti u osob jednajicich jménem podnikatele pocita predkladatel
zakona s dostatecné dlouhym piechodnym obdobim od ucinnosti tohoto zdkona tak, aby kazdy potencidlni
realitni zprostiedkovatel mél moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat. Dale je moZzno odbornou zptsobilost
prokéazat na zdklad¢ vysokoskolského vzdelani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdéldvani
Pravo, Ekonomické obory se zaméfenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo Stavebnictvi
se zaméfenim na stavitelstvi nebo pfipravu a realizaci staveb, a to i v kombinaci s dalSimi oblastmi
vzdeélavani, dale na zaklad¢ dosazeného vzdelani kombinovaného s praxi, piipadné s prokazanim odborné
zpusobilosti na zaklad¢ praxe ziskané v zahranici.

Odbornou zpisobilosti se pro ucely zakona bude konkrétné rozumét:

a) vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo, Ekonomické
obory se zaméfenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo Stavebnictvi se zaméfenim na
stavitelstvi nebo ptipravu a realizaci staveb, a to i v kombinaci s dal$imi oblastmi vzdélavani, nebo

b) vysokoskolské, vyssi odborné nebo stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 3 roky praxe v oboru (u
osob, jejichz prostfednictvim je realitni zprostfedkovatel povinen zajistit vykon své Zivnosti postaci 1 rok),
nebo

¢) profesni kvalifikace pro ¢innost realitniho zprostfedkovatele podle zdkona o uznavani vysledki dalSiho
vzdélavani (zakon ¢. 179/2006 Sb.), nebo

d) doklad o trileté praxi v oboru v nezavislém postaveni (§ 420 obcanského zakoniku) nebo v
pracovnepravnim vztahu (pouze pro osoby, jejichz prostfednictvim je realitni zprostfedkovatel povinen
zajistit vykon své Zivnosti), nebo
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e) doklad o uznani odborné kvalifikace podle zvlastniho pravniho ptedpisu (zakon ¢. 18/2004 Sb., o
uznavani odborné kvalifikace a jiné zptsobilosti statnich pfislusnikii ¢lenskych stati Evropské unie a o
zmeéng nékterych zakonl (zakon o uznavani odborné kvalifikace), ve znéni pozdéjsich piedpisti) (pouze pro
osoby, jejichz prostiednictvim je realitni zprosttedkovatel povinen zajistit vykon své Zivnosti).

Dle navrhu této varianty by samotny vykon ¢innosti realitniho zprostiedkovani upravoval zakon o realitnim
zprostiedkovani a podminky odborné zptsobilosti Zivnostensky zakon.

Zakon by se zaméril zejména na nasledujici oblasti:

= vymezeni zakladnich pojmu a definice obligatorni ¢innosti realitniho zprostiedkovatele
= pojisténi odpoveédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele

= dalsi povinnosti realitnich zprostiedkovateld pfi jejich ¢innosti

= podobu zakladniho nastroje podnikatele, kterym je smlouva o realitnim zprostiedkovani
» podminky vyhradniho realitniho zprostfedkovani

=  kontrolu nad dodrzovanim zakona a sankce

Mimo tato ustanoveni by timto zakonem byl také implementovan pozadavek na vykon vybranych profesi,
ktery vyplyva ze smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015, o
predchazeni vyuzivani finan¢niho systému k prani penéz nebo financovani terorismu, o zméné natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 648/2012 a o zruSeni smérnice Evropského parlamentu a Rady
2005/60/ES a smérnice Komise 2006/70/ES (dale jen ,,IV. AML smérnice”). Cinnost realitniho makléfe je
jednou z profesi, na jejiz vykon se ustanoveni této smérnice vztahuji. Zejména bylo stanoveno, aby
osoby, které jsou skuteCnymi majiteli realitniho zprostfedkovatele, jenz je pravnickou osobou,
nebo v ném zastavaji fidici funkci, nebyly zaroven pachateli relevantnich trestnych ¢int.

2.4.2.1 Obecné k jednotlivym oblastem uvazované pravni Gpravy

Vymezeni zakladnich pojmu

* jednim zXkliCovych pojmd je ,realitni zprostfedkovani®; to bude chapano jako zvlastni druh
zprostiedkovani, na které se budou vztahovat zakonem stanovena pravidla

Pojisténi odpovédnosti

= zavedeni povinnosti mit sjednané pojisténi odpovédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho
zprostiedkovatele u vSech podnikajicich realitnich zprostfedkovateld, nastaveni minimalnich limita
pojistného plnéni

Odborna zpusobilost osob vykondvajicich ¢innost realitni zprostiedkovani

= ¢innost realitniho zprostiedkovatele bude moci vykonavat pouze osoba spliujici pozadavky
na odbornou zpusobilost, podnikatel bude moci Cinnost realitni zprostfedkovani vykonavat pouze
prostfednictvim osob spliujicich zakonem stanovenou odbornou zpiisobilost

= odbornou zpusobilost bude mozné ziskat dosaZenim urcitého stupné vzdélani, které bude pfipadné
kombinovano s dolozenim odpovidajici doby praxe. Ovéfovani odborné zpusobilosti bude mozno
provést také formou zkouSek, kdy je pocCitino s vyuzitim systému profesnich kvalifikaci, pfipadné
porovnanim dosazené praxe v ¢lenském staté

= splnéni podminek odborné zptisobilosti bude posuzovat zivnostensky urad

Smlouva o realitnim zprostiedkovani

= gsmlouva o realitnim zprostiedkovani bude vychazet z obecné upravy zprostredkovatelské smlouvy
v obcanském zakoniku a v zdkon¢ se pouze upravi urcitd specifika této smlouvy ve vztahu k realitnimu
zprostiedkovani

Kontrola

= kontrolu nad dodrzovanim podminek stanovenych zdkonem o realitnim zprostfedkovani budou mit
prislusné Zivnostenské urady
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kontrolu povinného pojisténi a kontrolu nad autorizovanymi osobami z hlediska zékona ¢. 179/2006 Sb.,
o overovani a uznavani vysledka dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zakont (zdkon o uznavani
vysledkt dalsiho vzdélavani), ve znéni pozdéjsich predpist, bude mit MMR

kontrolu podminek bezthonnosti (pro skutecné majitele a dalsi osoby vypocétené v § 4 zakona o
realitnim zprostfedkovani), které jsou stanoveny na zakladé pozadavku IV. AML smérnice budou mit
prislusné zivnostenské tirady

Sankce

penézita sankce za poruseni zakonnych povinnosti (provozovani podnikani v realitnim zprostiedkovani
bez sjednaného pojisténi odpovédnosti apod.)

penézitd sankce za poruseni povinnosti vyplyvajicich ze Zivnostenského zakona (zejména nesplnéni
podminek kvalifikace)

sankce za nesplnéni podminek bezuhonnosti stanovenych na zakladé pozadavku IV. AML smeérnice,
kterou je zruseni nebo pozastaveni zivnostenského opravnéni na zéklad¢ rozhodnuti ptislusného
zivnostenského uradu.

2.4.3 Piinosy varianty ¢. 3

odbornost miize splnit kdokoliv se zaklady vzde€lani, kdo prokdze zakladni znalost problematiky
realitniho zprostfedkovani v ramci systému profesni kvalifikace

e

celkové zlepSeni urovné poskytovanych sluzeb a vyssi profesionalizace oboru; pii dodrzeni zdakonem
stanovenych podminek by se klienti méli dostavat do kontaktu pouze s osobami, které jsou k vykonu
této cinnosti odborné zplisobilé

vyrazné zvySeni ochrany klienti nastavenim zakladnich pravidel pro vykon ¢innosti (odborna
zpusobilost, povinné pojisténi odpoveédnosti, informacéni povinnosti)

snizeni rizika pochybeni v disledku neodborného postupu a tim vétsi pravdépodobnost snizeni poctu
soudnich sporti

vy$§i mira osobni angaZzovanosti zajemcu nespliiujicich odbornou zptisobilost; Gi¢ast v systému ovéfeni
profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zajmu uchazeCe o danou pozici; ¢asteéné omezeni pocétu
subjektd bez potiebnych profesnich piedpokladl, které cinnost vykonavaji kratkodobé, tzv. ,.na
zkousku*

ofekavany zvysSeny zajem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprostfedkovatelim, ktefi
budou mit vyss$i vynosy, a v kone¢ném dasledku se tento efekt pozitivné projevi také na piijmech
statniho rozpoctu (vyssi vybér dané z pfijmt, dan€ z ptidané hodnoty, vysSi odvody na zdravotni
a socidlni pojisténi)

2.4.4 Negativa varianty ¢. 3
zatéz podnikatelskych subjektii v souvislosti s ohlaSenim zivnosti a doloZenim pozadovanych dokladii
pfislusnému Zzivnostenskému ufadu a samotna zatéz zivnostenskych tfadd souvisejici s administraci
ohlaseni zivnosti
administrativni zatéz orgdnu statni spravy souvisejici s kontrolou povinného pojisténi odpovédnosti
zvySené finan¢ni zatiZzeni podnikatelti v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi odpovédnosti
naklady spojené s absolvovanim zkousSek (event. pfipravnych kurzi ke zkousSkam) pro uchazece
nespliujici pozadavky na ziskanou praxi
celkové navyseni poctu Zivnosti.

2.4.5 Shrnuti k varianté ¢. 3

Tato varianta ptedstavuje ve srovnani s nulovou variantou posun v ochran¢ prav klientl a nastavuje
pravidla pro ohlaseni podnikatelské Cinnosti i pro samotny vykon realitniho zprostfedkovani. Varianta
obecné spociva v upraveé zivnostenského zdkona a ve vymezeni realitniho zprostiedkovani jako nového
pfedmétu podnikani v ramci Zivnosti vazané. V souvislosti s vykonem cinnosti v ramci podnikdni ¢i

52



zamestnani je pocitano se zpfisnénim podminek v ramci stavajiciho systému (pozadavek odborné
zpusobilosti). Dal$i podminky ¢i pravidla pro samotny vykon c¢innosti budou upiesnény v zdkoné o
realitnim zprostfedkovani.

2.5 Varianta ¢. 4 — vznik zdkona o realitnim zprostiedkovani a vymezeni ¢innosti mimo
Zivnostensky zakon

2.5.1 Popis varianty ¢. 4

Zatazeni realitniho zprosttedkovani mezi obory ¢innosti specifikované v § 3 zakona ¢. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozd¢jsich ptedpist, které nejsou z hlediska
zivnostenského zakona povazovany za zivnost. Povoleni Cinnosti by jiz nebylo v gesci ptislusnych
zivnostenskych uradd, ale povolovaci rezim by piesel na resort Ministerstva pro mistni rozvoj, které by
dale mélo povéfeni k vykonu dozoru v oblasti realitniho zprostfedkovani. Podminky pro zahajeni
a samotny vykon ¢innosti by byly upraveny v jediném zvlastnim pravnim piedpisu — zakoné o realitnim
zprostiedkovani.

Realitni ¢innost by v omezeném rozsahu (pouze nakup nemovitych véci za ucelem jejich dalSiho prodeje;
prodej nemovitych véci) ziistala spoleéné se spravou a udrzbou nemovitych véci i nadale v rezimu zivnosti
volné.

Odpovidajicim zptisobem by zaroven doslo k upravé obsahové naplné dotéenych zivnosti v nafizeni vlady
¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych zivnosti, ve znéni pozdéjsich predpisa.

2.5.2 Srovnatelné profese upravené zvlastnimi predpisy a vymezené mimo Zivnostensky
zakon

= Pojistovaci zprostiedkovatelé

v

Ziskavaji opravnéni k vykonu cinnosti na zakladé zakona ¢&. 38/2004 Sb., o pojistovacich
zprostiedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych udalosti a 0 zméné Zivnostenského zakona
(zakon o pojistovacich zprostfedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti), a provadéci vyhlasky
¢. 582/2004 Sb., kterou se provad€ji néktera ustanoveni zakona o pojistovacich zprostfedkovatelich
a likvidatorech pojistnych udalosti, ve znéni pozdéjsich piedpisi (seznam dokladt, kterymi se prokazuje
ukonéeni odborného studia, zpisob vykonani odborné zkousky pro zakladni kvalifika¢ni stupen odborné
zpusobilosti, rozsah odborného minima znalosti pro zakladni, stfedni a vyssi stupent odborné zpusobilosti,
zpusob slozeni a rozsah odbornych zkouSek pojisStovaciho agenta a pojistovaciho maklére vcetné
podminek, za kterych Ize tyto zkouSky vykonat).

Napft. odborna zkouska pro zakladni kvalifika¢ni stupenn odborné zptisobilosti se skladd z pisemného testu,
jehoz obsah vychazi z pozadavkli odborného minima znalosti stanovenych vyhldskou pro zakladni
kvalifika¢ni stupent odborné zpiisobilosti, a z Gstni ¢asti.

Hodnotici kritéria:

- Uchaze¢ o slozeni odborné zkousky, ktery spravné odpoveédél nejméné 80 % otazek pisemného testu,
v odborné zkousce usp€l a nepodrobuje se Ustni ¢asti odborné zkousky.

- Uchazec, ktery spravné odpovédel nejméné 60 % otazek pisemného testu, ale méné nez 80 % otazek
pisemného testu, se podrobuje ustni Casti odborné zkouSky a na zikladé jejiho vysledku u odborné
zkousky celkové uspél nebo neuspél.

- Uchazeg, ktery spravné odpoveédél méné nez 60 % otdzek pisemného testu, v odborné zkouSce neuspél
a nepodrobuje se Ustni ¢asti odborné zkousky.

Skola, $kolici zafizeni, specializovand profesni instituce nebo pojistovna, u které uchaze¢ vykonal
odbornou zkousku pro zakladni stupet odborné zpusobilosti, vystavi uchazeci jako doklad o vykonané
odborné zkousce osvédcéeni o zakladnim kvalifikacnim stupni odborné zputsobilosti pojistovaciho
zprostfedkovatele nebo samostatného likvidatora pojistnych udalosti. Osvédceni opatii svym razitkem
a podpisem opravnéné osoby.
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= Obchodnik s cennymi papiry - investi¢ni zprostiredkovatelé

Vykonavaji ¢innost na zakladé zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni
pozdgjsich predpisti, a zakona ¢.240/2013 Sb., o investi¢nich spoleénostech a investicnich fondech,
ve znéni zakona ¢&. 336/2014 Sb. Ceska narodni banka stanovila podminky, za kterych tyto osoby mohou
provadét svoji ¢innost.

Obchodnik s cennymi papiry je pravnicka osoba, ktera poskytuje investi¢ni sluzby na zaklad€ povoleni
Ceské narodni banky. CNB udéli povoleni k ¢&innosti obchodnika s cennymi papiry pouze akciové
spole¢nosti nebo spole¢nosti s ruéenim omezenym. CNB stanovila oblasti potiebnych znalosti pro osoby,
prostfednictvim kterych provadi obchodnik s cennymi papiry své Cinnosti. Podrobna tiprava je ve vyhlasce
¢. 143/2009 Sb., o odbornosti osob, pomoci kterych provadi obchodnik s cennymi papiry své ¢innosti.

Osoba, kterd na ucet obchodnika s cennymi papiry provadi svou c¢innost, prokazuje své znalosti
obchodnikovi s cennymi papiry potvrzenim o sloZeni odborné zkousky uznané Ceskou narodni bankou
podle § 14a odst. 2 a 3 zakona ¢. 256/2004 Sb. potvrzenim o absolvovani odborného kurzu, potvrzenim
o ukonceném studiu nebo jinym dokladem, ktery prokazuje splnéni pozadavki podle § 9 az 15 vyhlasky
¢. 143/2009 Sb.

CNB vydala ve svém Véstniku v éastce 9/2009 ze dne 25. 6. 2009 ,,Utedni sdéleni CNB 12/2009 (CBO)
ze dne 16. 6. 2009 k rozsahu potfebnych znalosti osob, pomoci kterych provadi obchodnik s cennymi
papiry a dal$i osoby své ¢innosti‘.

Oblasti potiebnych znalosti stanovené CNB:

. Investi¢ni nastroje a jejich emise

. Poskytovani investi¢nich sluzeb

. Principy a fungovani kolektivniho investovani

. Organizace a pravidla regulovanych trht a jinych pfevodnich mist
. Obchodovani na finan¢nim trhu véetné vyporadavani

. Regulace a fungovani vyznamnych svétovych finan¢nich trht
. Principy finan¢niho trhu vCetné teorie financi

. Investice, investi¢ni strategie a portfolio a souvisejici rizika

. Finan¢ni analyza

10. Rizeni rizik

11. Postupy pro vykon ¢innosti compliance

12. Postupy pro vykon vnitiniho auditu.

O 0 1N L B Wi —

Pii posuzovani znalosti nebo zku$enosti zohlediuje Ceska narodni banka zptisob ovéfovani odbornosti
obvykly na kapitalovych trzich.

Jako zptisob ovéfovani odbornosti obvykly na kapitalovych trzich uzna Ceskd narodni banka odbornou
zkousku vykonanou pted tuzemskou nebo zahrani¢ni profesni organizaci ¢i jinou obdobnou zkousku nebo
jiny zpisob ovérovani odbornosti obvykly na kapitdlovych trzich, pokud prokazuje znalosti nebo
zkuSenosti pottebné pro vykon ptislusné ¢innosti.

= Dariovi poradci

Vykonavaji ¢innost podle zakona ¢. 523/1992 Sb., o danovém poradenstvi a Komote danovych poradct
Ceské republiky, ve znéni pozdéjSich predpist. Organizovani jsou v Komote danovych poradcti Ceské
republiky.

Danovym poradcem se rozumi fyzickd osoba zapsand v seznamu danovych poradct (hostujici datiovy
poradce = statni ptislusnik clenského statu Evropské unie). Datnovy poradce mlize téz vykonavat funkci
insolven¢niho spravce, predbézného insolvencniho spravce, zastupce insolven¢niho spravce, oddéleného
insolven¢niho spravce a zvlastniho insolvencniho spravce podle zvlastniho pravniho predpisu.

Pravo vykonavat daniové poradenstvi nabyva fyzickd osoba dnem zapisu nebo registrace do seznamu.
K tomuto dni se vydd danovému poradci osvédCeni o zapisu do seznamu nebo hostujicimu danovému
poradci osvédcCeni o registraci v seznamu.
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Kvalifikacni zkouska nebo jeji cast se kona pted zkusebni komisi. Ta je slozena z poloviny ze zastupct
statnich finanénich organi jmenovanych Ministerstvem financi a z poloviny zejména z danovych poradct
a dalsich odbornikti z ekonomické, danové Cipravni teorie a praxe jmenovanych komorou. Predseda
zkusebni komise je vzdy zastupce statnich financnich organd jmenovany ministerstvem.

Obsah kvalifikacni zkousky nebo jeji ¢asti, jakoz i slozeni zkuSebni komise, musi odpovidat ucelu zkousky,
kterym je zjistit uroven znalosti Zadatele potfebnych k vykonu danového poradenstvi, zejména Uroven
znalosti z oboru finan¢niho, spravniho, ob¢anského a obchodniho prava, financi a ekonomiky a ucetnictvi.

Utelem kvalifikaéni zkousky a rozdilové zkousky je ovéfit, zda ma Zadatel potfebné odborné znalosti
a zpusobilost vykonavat samostatn¢€ povolani danového poradce.

O vysledku kvalifikaéni zkousky nebo jeji ¢asti rozhoduje zkuSebni komise hlasovanim. Zadatel sloZi
kvalifika¢ni zkousku nebo jeji ¢ast, hlasuje-li pro to nadpoloviéni vétSina pritomnych ¢lend zkusSebni
komise. Pti rovnosti hlasi rozhoduje hlas predsedy.

Podrobnosti o obsahu a prubéhu kvalifikacni zkousky nebo jeji ¢asti, vyhlaseni vysledku a jeho doruceni je
upraveno ve zkusebnim fadu.

2.5.3 Navrh feSeni v ramci varianty ¢. 4

Navrh tohoto feSeni pocita stim, Ze Cinnost realitnich zprostfedkovateli by byla vymezena mimo
zivnostensky zakon — nejednalo by se tedy o zZivnost. VesSkeré podminky pro zahajeni ¢innosti a jeji vykon
budou upraveny v zakoné o realitnim zprostiedkovani. Povolovaci proces bude cely administrovat
prislusny organ statni spravy, kterym bude Ministerstvo pro mistni rozvoj. Ministerstvo zaroven povede
rejstiik realitnich zprostfedkovatelt, ktery bude agendovym systémem vefejné spravy. Zapis do rejstiiku
realitnich zprostfedkovatelti bude mit konstitutivni G¢inky, tzn., Ze opravnéni vykonavat ¢innost realitniho
zprostiedkovatele vznikne aZ provedenim zapisu do tohoto rejstiiku (resp. zvetejnénim zapisu). Podminkou
pro zapis zadatele do rejsttiku bude splnéni podminek odborné a osobni zpiisobilosti.

V souvislosti s dokladanim odborné zptsobilosti 1ze uvazovat o prokazani odborné zpusobilosti zejména
ziskanim osvédceni o Gspé$ném absolvovani profesni kvalifikace obchodnika s realitami podle zvlastniho
pravniho piedpisu - zakon ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledku dal$iho vzdélavani a o zméné
nékterych zakonti (zdkon o uzndvani vysledki dal$iho vzd€lavani), ve znéni pozdéjSich piedpisd.
Predkladatel zakona pocita s dostatecné dlouhym piechodnym obdobim od u¢innosti tohoto zakona tak,
aby kazdy potencialni realitni zprostiedkovatel mél moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat. Systém

profesnich kvalifikaci byl blize popsan jiz u varianty ¢. 1 (viz ¢ast 2.2.5).

Déle je uvazovano s dolozenim odborné zpiisobilosti na zakladé dosazeného vzdélani kombinovaného
S praxi.

Odbornou zpisobilosti se pro ucely zakona bude konkrétné€ rozumét:

a) vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo, Ekonomické
obory se zaméetenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo Stavebnictvi se zaméfenim na
stavitelstvi nebo ptipravu a realizaci staveb,

b) vysokoskolské, vyssi odborné nebo sttedni vzdeélani s maturitni zkouskou a 3 roky praxe,

c¢) stfedni vzdélani s vyuénim listem a 5 let praxe,

d) profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle zakona o uznavani vysledk dalSiho
vzdélavani,

e) odborna kvalifikace pro ¢innost realitni zprostfedkovani, ktera byla uznana podle zdkona o uznavani
odborné kvalifikace, nebo

f) evropsky profesni pritkkaz pro povolani realitni maklér podle zakona o uznavani odborné kvalifikace.

Zakon se zaméfi zejména na nasledujici oblasti:

= vymezeni zakladnich pojmu

= povolovaci rezim

= rejstiik realitnich zprosttedkovatell a stanoveni podminek pro zapis do n¢j
= pojisténi odpoveédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele
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= nastaveni podminek odborné a osobni zpiisobilosti realitnich zprostiedkovatelti
= dal$i povinnosti realitnich zprostiedkovateld (napf. informacni povinnosti)

= kontrola

= sankce

2.5.3.1 Obecné k jednotlivym oblastem uvazované pravni upravy

Vymezeni zakladnich pojmii

* jednim zkliCovych pojmd je ,realitni zprostiedkovani; to bude chapano jako zvlastni druh
zprostiedkovani, na které se budou vztahovat zakonem stanovena pravidla

Povolovaci rezim

= zakon jasn¢ definuje, kdo udéluje povoleni, na zakladé ¢eho a co je nutné dolozit ke splnéni pozadavki
pro jeho ziskani

= je uvazovano s obdobnym rezimem, ktery funguje napt. u zprostiedkovatelti pojisténi, jejichZz odbornost
a profesni predpoklady posuzuje Ceské narodni banka, ktera zarovei vede registr téchto subjektt

Rejstiik realitnich zprostredkovatelit

= bude zfizen verejné pristupny rejstiik realitnich zprostfedkovatell, ktery povede Ministerstvo pro mistni
rozZvoj

= (daje zapisované do rejstiiku budou ovéfovany; zapis do rejstiiku bude podminkou pro vykon ¢innosti;
zakon stanovi podrobngjsi nalezitosti

» Dbylo by mozné vyuzit i jiz stavajicich systémd, napt. Centralni adresu, kde je jiZ nyni uveden a neustale
aktualizovan seznam drazebnikii podle zakona ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni
pozdéjsich predpist

= rejstiik realitnich zprosttedkovateld bude pfimo napojen na zakladni registry

Pojisteni odpovédnosti

= zavedeni povinnosti mit sjednané pojiSténi odpovédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho
zprostiedkovatele u vSech podnikajicich realitnich zprostfedkovateld, nastaveni minimalnich limitt
pojistného plnéni

Odbornd a osobni zpusobilost realitnich zprostredkovatelu

= ¢innost realitniho zprostiedkovatele bude moci vykonavat pouze osoba spliujici pozadavky
na odbornou a osobni zptisobilost, které budou definovany piimo v zakoné o realitnim zprostiedkovani,
pravnicka osoba bude moci €innost realitni zprostfedkovani vykondvat pouze prostfednictvim osob
spliujicich zdkonem stanovenou zptisobilost

= odbornou zpusobilost bude mozné ziskat dosazenim urcitého stupné vzdé€lani, které bude pripadné
kombinovano s dolozenim odpovidajici doby praxe. Ovéfovani odborné zptisobilosti bude dale probihat
zejména formou zkousek, kdy je pocitano s vyuzitim systému profesnich kvalifikaci

= osobni zpusobilost budou osoby prokazovat pied zahajenim Cinnosti, a to splnénim podminky
bezihonnosti; u zaméstnanci vykonavajici realitni zprostiedkovani a u osob, které jejich ¢innost fidi,
stejné tak jako u tzv. skuteCnych vlastniki budou podminky osobni zpiisobilosti nastaveny touto novou
upravou. Osobni zpisobilost bude dokladana vypisem z evidence Rejstiiku trestl

Nalezitosti smlouvy o realitnim zprostiredkovani

= gsmlouva o realitnim zprostiedkovani bude vychazet z obecné upravy zprostredkovatelské smlouvy
v obCanském zakoniku a v zdkon€ se pouze upravi urcitd specifika této smlouvy ve vztahu k realitnimu
zprostiedkovani

Kontrola

= kontrolu nad dodrzovani nové nastavenych podminek bude mit Ministerstvo pro mistni rozvoj (kontrola
opravnéni provozovat ¢innost, kontrola odborné zpisobilosti a podminky uzavtit pojisténi)

Sankce
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penézitd sankce za poruSeni zakonnych povinnosti (vykon ¢innosti bez potfebného povoleni a zapisu
v rejstiiku, bez sjednaného pojisténi odpoveédnosti apod.)

2.5.4 Prinosy varianty ¢. 4

podminky pro vstup i samotny vykon ¢innosti upraveny v ramci jediného pravniho piedpisu

M7

celkové zlepSeni urovné poskytovanych sluzeb a vyssi profesionalizace oboru

vyrazné zvySeni ochrany klientli (napt. povinné pojisténi odpoveédnosti)

odbornost muze splnit kdokoliv se zaklady vzdélani, kdo prokaze zéakladni znalost problematiky
realitniho zprostfedkovani v ramci systému profesni kvalifikace

snizeni poctu subjektd vykonavajicich ¢innost bez jakychkoliv znalosti s ni souvisejicich; sniZeni rizika
pochybeni v disledku neodborného postupu a tim vétsi pravdépodobnost snizeni po¢tu soudnich sport
vy$§i mira osobni angazovanosti zajemct nespliiujicich odbornou zpuisobilost; Gi¢ast v systému ovéreni
profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zajmu uchazeCe o danou pozici; ¢asteéné omezeni pocétu
subjektdi bez potiebnych profesnich ptredpokladd, které c¢innost vykonavaji kratkodob€, tzv.
,,ha zkousku*

evidence subjektd splnujicich odbornou zpisobilost ve specidlnim rejstiiku a s tim souvisejici lepsi
moznosti dozoru nad jejich podnikanim, pro klienta lep§i moznost ovéfit si zpisobilost realitniho
zprostiedkovatele

ofekavany zvyseny zajem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprostfedkovatelim, ktefi
budou mit vy$si vynosy a v kone¢ném dusledku se tento efekt pozitivné projevi také na pfijmech
statniho rozpocétu (vyssi vybér dané z pfijmu, dané z ptidané hodnoty, vys$Si odvody na zdravotni
a socialni pojisténi)

2.5.5 Negativa varianty ¢. 4

nutnost povéfeni organu, ktery bude mit dozor nad realitnimi zprostfedkovateli; v pfipad€, kdy bude
timto organem piimo Ministerstvo pro mistni rozvoj, vznikne problém s feSenim odvolacich fizeni,
které bude muset rozkladem vyfizovat pfimo ministr; ptipadné vytvoreni specialniho tfadu za ucelem
administrace celé agendy souvisejici s Cinnosti realitnich zprostiedkovatelii, jehoz ztizovatelem bude
MMR, piedstavuje vyznamné finanéni a administrativni naklady na jeho zfizeni a provoz

v 4

jediny ufad pro celou CR bez regionalnich pracovist; vyssi naklady souvisejici s kontrolni ¢innosti
(dojezdové vzdalenosti za kontrolovanymi osobami, potfeba vyS$iho poctu zaméstnanci povéfenych
kontrolou)

celkové potieba navySeni persondlnich a materialnich kapacit pro novou agendu tak, aby byla zajiSténa
bezproblémova registrace realitnich zprostiedkovatelt v zdkonnych lhiitich a mohla probihat
odpovidajici kontrolni ¢innost na tzemi celé CR - finan¢ni ndklady

potteba vytvoreni specidlniho a relativné slozitého registru realitnich zprostfedkovatelii vcetné jeho
napojeni na systém zakladnich registrt - financni naklady

zvySené finan¢ni zatiZzeni podnikatelti v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi odpoveédnosti
administrativni zatéz vSech osob, které cCinnost realitniho zprostfedkovatele vykonavaji, spojend
s dokladanim odborné zptusobilosti a zapisem do rejstiiku realitnich zprostfedkovatelii

naklady spojené s absolvovanim zkousSek (event. pfipravnych kurzi ke zkousSkam) pro uchazece
nespliujici pozadavky na dosazené vzdélani ¢i praxi

2.5.6 Shrnuti k varianté ¢. 4

Uprava povolovaciho rezimu i samotného vykonu ¢innosti v ramci jediného pravniho pfedpisu. Obdobné
reSeni jako v pripade pojistovacich zprostiedkovatelti. Pfi této varianté feSeni odpadne moznost vyuziti
regionalni soustavy Zivnostenskych ufadl (nejednd se o zivnost) a celd agenda bude soustiedéna v ramci
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jednoho ufadu, coz s sebou pfinasi nutnost vytvoreni odpovidajicich personalnich i technickych kapacit
a s tim souvisejici finan¢ni naklady.

Tato varianta predstavuje ve srovndni s nulovou variantou posun v ochrané prav klientl a nastaveni
pravidel pro zahdjeni a vykon ¢Cinnosti. Varianta mj. zavadi samostatnou evidenci realitnich
zprosttedkovateli v podobé¢ rejstiiku, kde si klienti mohou ovéfit, ze jednaji s osobou zpisobilou. Celkové
je vSak toto feSeni velmi administrativn€ i finan¢né naro¢né.

2.6 Varianta €. 5 — vznik zdkona o realitnim zprostiedkovani a iprava Zivnostenského
zakona (realitni zprostiedkovani jako koncesovana Zivnost)

2.6.1 Popis varianty ¢. 5

Tato varianta pocCitd sezafazenim realitni ¢innosti mezi zivnosti specifikované v priloze
¢. 3 zivnostenského zakona, tedy zivnosti koncesované. Obdobn¢ jako u varianty ¢. 1 a 3 bude i v ramci
tohoto feSeni vstup subjektii do podnikani upraven Zivnostenskym zakonem véetné specifickych pozadavki
na odbornou a osobni zplsobilost a samotny vykon c¢innosti bude upraven v zakon€ o realitnim
zprosttedkovani.

Koncesovana zivnost muize byt provozovana po udé€leni zvlastniho opravnéni k podnikani, koncese.
Narozdil od zivnosti volné a vazané, kde Zivnostenské opravnéni vznika zpravidla jiz dnem ohlasenti,
u koncesované Zivnosti je vznik opravnéni vazan na den nabyti pravni moci rozhodnuti o udéleni koncese.
Vramci posuzovani zadosti o vydani koncese je obvyklé, Ze se ktéto zadosti kromé samotného
zivnostenského tradu také vyjadiuje piisluSny organ statni spravy, ktery ma danou problematiku v gesci.
Ten vydava k zadosti o vydani koncese své stanovisko, kterym je zivnostensky tfad vazan. Organ statni
spravy, ktery vydava stanovisko, posuzuje, zda ma zadatel piedpoklady k vykonu ¢innosti a ¢innosti
souvisejici z hlediska dodrZovani platnych pravnich predpist.

I tato varianta feSeni pocitd s tim, Ze realitni ¢innost v omezeném rozsahu (pouze nakup nemovitych véci
za UCelem jejich dal$iho prodeje a prodej nemovitych véci) zistane spoleéné se spravou a udrzbou
nemovitych véci i nadale v rezimu Zivnosti volné.

Navrh tohoto feSeni si vyzadd zménu natizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych
zivnosti, které bude nové definovat napln realitniho zprostiedkovani jako Zivnosti koncesované. Zaroven
dojde k upravé stavajici definice realitni ¢innosti, ktera jiz nadale nebude zprostfedkovatelskou ¢innost
obsahovat.

2.6.2 Srovnatelné profese upravené v Zivnostenském zakonu jako Zivnost koncesovana

NS4

Zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zékon), ve znéni pozdéjsich ptedpisi,
vymezuje v Pfiloze ¢. 3 koncesované zivnosti. V nasledujici ¢asti je uveden demonstrativni vycet zivnosti,
které jsou svym charakterem srovnatelné ¢i podobné (Casten€) s realitnim zprostiedkovanim a jsou
zafazeny v tomto rezimu.

= Cestovni kancelare

Provozovani cestovni kancelafe je z hlediska zivnostenského zdkona koncesovanou zivnosti. Provozovani
cestovni agentury je ohlaSovaci volnou zivnosti (stejny rezim dnes plati i pro realitni zprostiedkovatele).
Podminky vykonu ¢innosti jsou upraveny v zdkonu ¢. 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikani
a o vykonu nekterych Cinnosti v oblasti cestovniho ruchu a o zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcCansky
zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisi, a zakona €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti. Provozovani cestovni agentury mé sva omezeni dand zdkonem. Jedna
se predev§im o rozsah poskytovanych sluzeb. Cestovni agentura je v roli zprostfedkovatele prodeje zajezda
pro organizatora zajezdu, kterym je vzdy cestovni kancelaf. Hlavnim nositelem odpovédnosti je cestovni
kancelar (drzitel koncese), kterd musi spliiovat podminky stanovené zdkonem (napf. pojisténi proti
upadku).
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Kazda fyzicka ¢i pravnicka osoba, ktera organizuje a svym jménem nabizi k prodeji zajezd, aniz by méla
koncesi cestovni kancelafe, jedna v rozporu se zakonem a je povinna od této ¢innosti upustit do doby, nez
koncesi ziska. Jinak mize byt postizena podle Zivnostenského zakona, nebo pokud se tak déje ve vétsim
rozsahu, trestniho zakona (trestny ¢in neopravnéného podnikani). Kazda fyzicka ¢i pravnicka osoba, ktera
zprostiedkovava prodej zajezdu, aniz by byla cestovni agenturou (tedy nema ptislusné zivnostenské
opravnéni a jsou naplnény znaky zivnosti), jedna v rozporu se zakonem a je povinna od této ¢innost upustit
do doby, nez ziska zivnostenské opravnéni pro tuto Cinnost. Jinak muze byt postizena podle
zivnostenského, resp. trestniho zakona (trestny ¢in neopravnéného podnikani).

Dle pozadavki zakona ¢. 159/1999 Sb. se k zadosti o koncesi ptipojuje:

- smlouva s pojistovnou o pojisténi zaruky pro pripad tpadku v rozsahu stanoveném zakonem

- podnikatelsky zamér

- prohlaseni, zda nedoslo ke skute¢nostem uvedenym v odstavci 4 pism. b), tzn., ze v poslednich 5 letech
nebylo zruseno zivnostenské opravnéni k provozovani cestovni kancelafe nebo cestovni agentury
z diivodu poruseni povinnosti ulozenych zakonem nebo z diivodu jejiho upadku

- prohlaseni o predpokladaném datu zahajeni ¢innosti

Pro provozovani cestovni kancelafe je z hlediska Zivnostenského zakona zapotiebi splnit nasledujici

pozadavky:

a) vysokoskolské vzdélani ve studijnim programu a studijnim oboru zaméfeném na cestovni ruch, nebo

b) vyssi odborné vzdélani v oboru vzdélani zaméfeném na cestovni ruch, nebo

¢) stfedni vzdélani s maturitni zkouskou v oboru vzdélani zaméfeném na cestovni ruch, nebo

d) vysokoskolské vzdélani a 1 rok praxe v oboru, nebo

e) vy$si odborné vzdélani a 3 roky praxe v oboru, nebo

f) stfedni vzdélani s maturitni zkouskou a 6 let praxe v oboru, nebo

g) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro ptislusnou pracovni ¢innost
vydany zafizenim akreditovanym podle zvlaStnich pravnich predpist, zafizenim akreditovanym
Ministerstvem $kolstvi, mladeZe a té€lovychovy nebo ministerstvem, do jehoZ pisobnosti patii odvétvi,
v némz je Zivnost provozovana, a 6 let praxe v oboru, nebo

h) doklad o profesni kvalifikaci pro provozovani cestovni kancelaie podle zvlastniho pravniho ptedpisu a 2
roky praxe v oboru, nebo

1) doklady podle § 7 odst. 5 pism. b), ¢), f), g), h) nebo 1) Zivnostenského zakona.

* Provadéni veirejnych draZeb — dobrovolnych, nedobrovolnych

Na drazebniky, ktefi patii z veétsi casti také do skupiny podnikateld provozujicich svou zivnost na zaklade
koncese pro provadeéni verejnych drazeb dobrovolnych a nedobrovolnych, se vztahuji obdobné pozadavky
z hlediska zivnostenského zdkona, jako na cestovni kanceldie s tim rozdilem, ze u provadéni verejnych
drazeb jsou podminky ptisnéjsi.

Pro provadéni vetejnych drazeb dobrovolnych je z hlediska zivnostenského zdkona zapotfebi splnit

nasledujici pozadavky:

a) vysokoskolské vzdélani a 1 rok praxe v drazebni nebo realitni ¢innosti, nebo

b) vyssi odborné vzdélani a 3 roky praxe v drazebni nebo realitni ¢innosti, nebo

c¢) stfedni vzdélani a 5 let praxe v drazebni nebo realitni ¢innosti, nebo

d) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfislusnou pracovni ¢innost
vydany zafizenim akreditovanym podle zvlastnich pravnich predpisti, zafizenim akreditovanym
Ministerstvem $kolstvi, mladeze a télovychovy nebo ministerstvem, do jehoz piisobnosti patii odvétvi,
v némz je zivnost provozovana, a 9 let praxe v draZzebni nebo realitni ¢innosti, nebo

e) doklady podle § 7 odst. 5 pism. j), k), 1) nebo m) zivnostenského zakona.

Verejnych drazeb dobrovolnych nemovitych véci podle zakona o vetejnych drazbach bylo v roce 2014 dle
statistiky z Centralni adresy uskutecnéno 2 477 v celkové cené predmét drazby ve vysi 5 141 843 091 K¢.

Pro provadéni verejnych drazeb nedobrovolnych je z hlediska zivnostenského zdkona zapotfebi splnit
nasledujici pozadavky:
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a) vysokoskolské vzdélani a 3 roky praxe v drazebni nebo realitni ¢innosti, nebo

b) vyssi odborné vzdélani a 4 roky praxe v drazebni nebo realitni ¢innosti, nebo

c¢) stfedni vzdélani a 6 let praxe v drazebni nebo realitni ¢innosti, nebo

d) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfislusnou pracovni cinnost
vydany zafizenim akreditovanym podle zvlaStnich pravnich ptedpist, zafizenim akreditovanym
Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy, nebo ministerstvem, do jehoz plisobnosti patii odvétvi,
v némz je zivnost provozovana, a 10 let praxe v drazebni nebo realitni ¢innosti, nebo

e) doklady podle § 7 odst. 5 pism. j), k), 1) nebo m) zivnostenského zakona.

Dalsi pozadavky na drazebniky z hlediska § 6 zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni

pozdéjsich predpist — Zvlastni podminky k provozovani zivnosti drazebnika:

a) Drazebnikem muze byt fyzickd osoba zapsana v obchodnim rejstiiku, obchodni spole¢nost nebo
druzstvo, ktera spliuje podminky stanovené zakonem o vefejnych drazbach a bylo ji udéleno ptislusné
opravnéni k provozovani zivnosti. Ministerstvo pro mistni rozvoj k zadosti o vydani koncese pfipojuje
své stanovisko, ve kterém vyjadii, Ze drazebnik ma predpoklady k vykonu drazebni ¢innosti a ¢innosti
souvisejicich. Zadatel o koncesi mj. k Zadosti pfipojuje také zpracovana tzv. ,,Zakladni pravidla postupu
drazebnika pfi vykonu draZzebni ¢innosti a ¢innosti souvisejicich®, kterd ministerstvo posuzuje.

b) Drazebnik je povinen do 30 dnll od vydani koncese uzaviit smlouvu o pojisténi své odpovédnosti
za $kodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti s ¢innosti drazebnika.

c) Pfi provadéni nedobrovolnych drazeb musi drazebnik dale spliovat pozadavek na vysi zakladniho
kapitalu, ktery musi Cinit alespon 5 mil. K¢ (plati pro pravnické osoby) a musi byt v plném rozsahu
splacen a povinnost pojisténi odpovédnosti za §kodu musi byt splnéna tak, aby vySe pojistného plnéni
¢inila alespon 35 mil. K¢&. Dale je drazebnik provadéjici nedobrovolné drazby povinen mit svou tcetni
zavérku ovérenou auditorem.

Verejnych drazeb nedobrovolnych nemovitych véci podle zakona o vefejnych drazbach bylo v roce 2014
dle statistiky z Centralni adresy uskuteCnéno 755 v celkové cené piredméti drazby ve vysi
1 652 804 619 K¢.

2.6.3 Navrh feSeni v ramci varianty ¢. 5
ReSeni po¢itda s novelou zédkona & 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon),
ve znéni pozdgjSich predpisit ve smyslu vymezeni realitniho zprostfedkovani jako mnové Zivnosti
koncesované s nastavenim pozadavki na odbornou zpisobilost. Zvlastni podminky pro ziskani koncese
a pro samotny fakticky vykon ¢innosti realitniho zprostiedkovatele pak stanovi pfimo zakon o realitnim
zprostifedkovani.

Na rozdil od varianty ¢. 2 a ¢. 3 RIA, kdy se jedna o rezim ohlaSovaci zivnosti, tzn., Ze opravnéni
provozovat zivnost vznikne jiz dnem ohlaSenim, poptfipadé dnem, ktery je v ohlaSeni uveden jako den
zahéjeni zivnosti, smi Zadatel dle tohoto navrhu feSeni provozovat zivnost, az rozhodnuti o udéleni koncese
nabude pravni moci.

O udéleni koncese rozhoduje ve spravnim fizeni na Zadost podnikatele Zivnostensky ufad. V tomto
spravnim fizeni se individuadlné posuzuje splnéni pozadovanych podminek. Tyto podminky bude
stanovovat zvlastni pravni ptedpis — zakon o realitnim zprostedkovani. K jejich splnéni se bude vyjadiovat
Ministerstvo pro mistni rozvoj ve stanovisku vydaném na Zadost Zivnostenského Gfadu. Zivnostensky tirad
bude timto stanoviskem pii svém rozhodovani o udéleni koncese vazan v tom smyslu, Ze je-li stanovisko
prislusného orgdnu zaporné, nemize zivnostensky ufad vydat rozhodnuti o udé€leni koncese. Je-li
stanovisko kladné, rozhodne ptisluSny zivnostensky trad bud’ o udéleni koncese, nebo Zadost o koncesi
zamitne.

Zadatel o vydani koncese bude muset splnit podminku odborné zptisobilosti na zakladé § 27 odst. 1 a 2

zivnostenského zdkona, ktera spociva v dolozeni pozadovaného stupné dosazeného vzde€lani, pfipadné

kombinovaného s urcitou délkou praxe. Zaroven je uvazovano s prokazanim odborné zptisobilosti ziskanim

osvédCeni o uspéSném absolvovani profesni kvalifikace obchodnika s realitami podle zvlastniho pravniho

ptredpisu - zékon €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkt dalsiho vzdélavani a o zméné nékterych
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zakontl (zakon o uznavani vysledki dal§iho vzdélavani), ve znéni pozdéjsich predpist. Predkladatel zakona
pocita s dostate¢n¢ dlouhym piechodnym obdobim od u¢innosti tohoto zakona tak, aby kazdy potencialni
realitni zprostiedkovatel mél moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat. Systém profesnich kvalifikaci byl
blize popsan jiz u varianty €. 1 (viz ¢ast 2.2.5). Dale je uvazovano s doloZenim odborné zptsobilosti na
zakladé dosazeného vzdélani kombinovaného s praxi.

Odbornou zpisobilosti se pro ucely zakona bude konkrétné rozumét:

a) vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo, Ekonomické
obory se zaméfenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo Stavebnictvi se zaméfenim na
stavitelstvi nebo pfipravu a realizaci staveb,

b) vysokoskolské, vyssi odborné nebo stiedni vzdélani s maturitni zkouskou a 3 roky praxe,

c¢) stfedni vzdélani s vyucnim listem a 5 let praxe,

d) profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle zakona o uznavani vysledkd dalsiho
vzdélavani,

e) odborna kvalifikace pro ¢innost realitni zprostfedkovani, ktera byla uznana podle zdkona o uznavani
odborné kvalifikace, nebo

Podminkou pro provozovani zivnosti dle § 27 odst. 3 Zivnostenského zakona by v pfipad¢ realitniho
zprostfedkovani mohla byt pfedev§im osobni zpusobilost statutarniho organu, spole¢nikii a zaméstnancd,
ktefi tuto ¢innost budou vykonavat. Pti kazdé zmén€ podminek pro provozovani zivnosti, za kterych byla
udélena koncese, je v§ak v ptipadé tohoto rezimu nutné pocitat s tim, ze tyto zmény bude muset podnikatel
ohlasit pfislusnému zivnostenskému tGradu, ktery zahaji spravni fizeni o zméné koncese. V praxi by to tedy
znamenalo, Ze pti kazdé zmén¢€ u osob, které pro podnikatele realitni zprosttedkovani vykonavaji (= zména
podminek provozovani zivnosti), by musela byt tato zména ohlasena Zivnostenskému utadu, ktery by vydal

nové rozhodnuti o zméné koncese.

Zvlastni pravni predpis bude v ramci této varianty upravovat kromé podminek, za kterych lze vydat kladné
stanovisko k Zadosti o udé€leni koncese (okruh osob, které musi spliiovat osobni pfedpoklady - zejména
bezahonnost), i samotny vykon realitniho zprosttedkovani. Podminky odborné zptisobilosti pro podnikatele
bude obsahovat zivnostensky zakon.

v 7

Zakon se zamé&fi zejména na nasledujici oblasti:

= vymezeni zakladnich pojmt v¢etné definice realitniho zprostfedkovani

= pojisténi odpoveédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele
= smlouva o realitnim zprostfedkovani

= dalsi povinnosti realitnich zprostfedkovatell (napt. informac¢ni povinnosti)
= odborna a osobni zptisobilost

= kontrola

= sankce

2.6.3.1 Obecné k jednotlivym oblastem uvaZované pravni upravy

Vymezeni zakladnich pojmii

rec,

* jednim zkliCovych pojmi je ,realitni zprostredkovani“; to bude chdpano jako zvlastni druh
zprostiedkovani, na které se budou vztahovat zakonem stanovend pravidla

Pojisteni odpovédnosti

= zavedeni povinnosti mit sjednané pojiSténi odpovédnosti v souvislosti s ¢innosti realitniho
zprostiedkovatele u vSech podnikajicich realitnich zprostfedkovateld, nastaveni minimalnich limit
pojistného plnéni

Smlouva o realitnim zprostredkovani

= gsmlouva o realitnim zprostiedkovani bude vychazet z obecné upravy zprostfedkovatelské smlouvy
v obCanském zakoniku a v zdkon¢ se pouze upravi urcitd specifika této smlouvy ve vztahu k realitnimu
zprostiedkovani
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Podminky odborné a osobni zpusobilosti

podminkou pro udéleni koncese bude kromé splnéni vSeobecnych podminek stanovenych
zivnostenskym zakonem také splnéni odborné zpusobilosti a zvlastnich podminek pro provozovani
zivnosti stanovenych v ptiloze ¢. 3 zivnostenského zakona. Podminkou pro provozovani zivnosti bude
splnéni pozadavku na osobni zpuisobilost

u zaméstnanct vykonavajicich realitni zprosttedkovani pro podnikatelsky subjekt Ize nastavit odbornou
zpusobilost v priloze ¢islo 5 zivnostenského zakona

osobni zpUsobilost a okruh osob, které ji musi splnovat, bude upravena zakonem o realitnim
zprostiedkovani, jeji splnéni bude posuzovano Ministerstvem pro mistni rozvoj na zakladé zadosti
zivnostenského uradu o stanovisko k udéleni koncese

Kontrola

kontrolu nad dodrzovanim podminek stanovenych zakonem o realitnim zprostfedkovani budou mit
ptislusné zivnostenské trady

kontrolu nad autorizovanymi osobami z hlediska zakona ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkii dalsiho vzdé€lavani a o zméné€ nékterych zakoni (zdkon o uznavani vysledkd dal$iho
vzdélavani), ve znéni pozdgjsich predpisl, bude mit MMR

Sankce

penézita sankce za poruseni zakonnych povinnosti (vykon ¢innosti bez potiebné zpusobilosti, bez
pojisténi odpoveédnosti apod.)

2.6.4 Piinosy varianty ¢. 5

4

ve srovnani s nulovou variantou vyssi diraz na odbornou a osobni zpisobilost stanoveného okruhu osob
a v pripad¢ zatazeni ¢innosti do Pfilohy ¢. 5 Zivnostenského zakona i odbornou zpusobilost osob, které
pro podnikatele ¢innost vykonavaji; l1ze oCekavat sniZzeni poctu subjektt vstupujicich do oboru bez
jakychkoliv znalosti souvisejicich s realitnim zprostfedkovanim

realitni zprostfedkovatelé - podnikatelé by ve srovnani s nulovou variantou byli ,,zviditelnéni* v ramci
vefejn¢ pristupného Registru zivnostenského podnikani (RZP), a to s ohledem na jejich zafazeni
do rezimu zivnosti koncesované. Klienti by tak méli moznost si ovérit, jestli realitni zprostiedkovatel
splnil podminky pro vznik Zivnostenského opravnéni ke koncesované Zivnosti. Zaroven by kontrolni
organ mé¢l nastroj, na jehoz zaklad¢ by mohl probihat vybér kontrolovanych subjektt

castecné zvySeni odbornosti pti poskytovani sluzeb klientim a v omezené mii'e snizeni rizika pochybeni
v diisledku neodbornosti realitniho zprostiedkovatele

odbornost mize splnit kdokoliv se zaklady vzdélani, kdo prokaze zakladni znalost problematiky
realitniho zprostfedkovani v rdmci systému profesni kvalifikace

vy$§i mira osobni angazovanosti zajemcti nesplitujicich odbornou zpiisobilost; Gi€ast v systému ovéfeni
profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zajmu uchazeCe o danou pozici; castecné omezeni poctu
subjekti bez potiebnych profesnich ptfedpokladd, které cinnost vykonavaji kratkodobég, tzv.
,,;na zkousku*

oCekavany zvyseny zajem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprostfedkovatelim, ktefi
budou mit vyssi vynosy a v kone¢ném disledku se tento efekt pozitivné projevi také na ptrijmech
statniho rozpoctu (vyssi vybér dané z pfijmt, dan€ z ptidané hodnoty, vysSi odvody na zdravotni
a socidlni pojisténi)

2.6.5 Negativa varianty ¢. 5

klient nemé informaci, ze jednd s osobou, kterd splituje osobni a odbornou zpiisobilost pro vykon
¢innosti realitni zprostiedkovani, pokud tato osoba neni uvedena v Registru zivnostenského podnikani

hrozi, ze velka ¢ast realitnich zprosttedkovateld, kterd sama ziska koncesi, noveé uzavie se svymi dosud
spolupracujicimi realitnimi makléfi pracujicimi na samostatnou Zivnost inominatni smlouvu napf. pouze
na nabor nabidek ¢i zdjemcil, zafizovani inzerce apod., ¢imZ tito makléfi nutné nebudou spadat
do rezimu koncese, avSak jejich pracovni napln ztstane de facto shodna
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= v pfipadé zafazeni Cinnosti do Pfilohy €. 5 Zivnostenského zdkona by mél podnikatel zajistit vykon
¢innosti realitniho zprostiedkovani fyzickymi osobami spliujicimi odbornou zptsobilost, ale klient
nema zadnou moznost, jak si tuto skutecnost ovéfit. Za odbornou zpisobilost zaméstnancii odpovida
podnikatel, ktery to prokazuje pouze v piipad¢ zadosti zivnostenského uradu

= 74t¢z podnikatelskych subjektt v souvislosti s zadosti o ud€leni koncese a dolozenim pozadovanych
dokladli pfislusnému Zzivnostenskému ufadu, a to i pfi kazdé zméné podminek, za kterych bylo
vydavano stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj (tzn. zména statutarniho organu, jednatele apod.)

= administrativni a finan¢ni zatéz zivnostenskych Grada souvisejici s rozhodovani o ud€leni koncese

» administrativni zatéz na strané Ministerstva pro mistni rozvoj spojena s vydavanim stanoviska

= pokud bude osobni zplsobilost stanovena pouze specialnim pravnim ptedpisem bez moznosti, aby si
klienti méli moznost ovéefit splnéni této podminky v evidenci zptsobilych osob, tak bude velmi slozité,
ne-li nemozné, aby dotéeny spravni organ tuto povinnost zkontroloval, a to pfedevsim s ohledem
na identifikaci osoby, ktera s klientem jednala. Podnikatel kontrolnimu organu sice na vyzadani ohlasi
seznam osob, které u néj ¢innost vykonavaji, ¢imz splni svou zakonnou povinnost, av§ak dokazovani, ze
¢innost vykonavaji i dal$i osoby bez potiebné osobni zpusobilosti bude ze strany kontrolniho organu
(bez Gcasti na samotném jednani s klientem) slozité az nemozné

= zvysené finanéni zatizeni podnikateld v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi odpovédnosti
» naklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. ptipravnych kurzii ke zkouskam) pro uchazece
nespliujici pozadavky na ziskanou praxi

= celkové navySeni poctu Zivnosti

2.6.6 Shrnuti k varianté ¢. 5

Varianta spoCiva v Gpravé Zzivnostenského zakona a vymezeni realitniho zprostiedkovani jako nové
koncesované zivnosti, ptiCemz pravidla pro vykon ¢innosti budou upiesnéna ve zvlastnim pravnim
predpisu. Ziskani Zivnostenského opravnéni bude probihat v rezimu spravniho fizeni, které bude zakon¢eno
rozhodnutim pfislu§ného Zivnostenského tradu.

V souvislosti se vstupem do podnikani je pocitano se zpifisnénim podminek v ramci stdvajiciho systému
koncesovanych Zzivnosti (zivnostenské trady fe$i odbornou zptisobilost, Ministerstvo pro mistni rozvoj
zpusobilost osobni ve formé vydavani stanovisek k udéleni koncese, pfipadné jeji zmény). Pravidla pro
samotny vykon ¢innosti budou upfesnéna ve zvlastnim pravnim pfedpisu. Nastaveni podminek osobnostni
zpusobilosti potfebné pro fakticky vykon ¢innosti ve zvlastnim pravnim ptedpisu dopadé sice na zdkonem
stanoveny okruh osob (jednatelé, spolec¢nici, vlastnici, zaméstnanci apod.), avSak jejich splnéni v prabéhu
podnikani je téméf nekontrolovatelné.

3. Vydisleni a vyhodnoceni nakladii a prinosii variant reSeni

3.1 Financni vy¢isleni naklada a prinosi

Pro vypocet administrativni zatéze podnikatelského sektoru byla pouzita Metodika méfeni a preméfovani
administrativni zatéze podnikateld, vydana Ministerstvem primyslu a obchodu (verze 2.0). Metodika
meéfeni vychazi z mezinarodniho standardniho nakladového modelu (Stadard Cost Model — dale jen SCM),
ktery se pouziva v fad¢ ¢lenskych zemi EU.

Administrativni zatézi se rozumi ta Cast administrativnich nakladii, kterou podniky nebo podnikatelé
vynakladaji pouze proto, ze jim to nafizuje regulace. Administrativni zatéz je tedy podmnozinou
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administrativnich nakladti, nebot’ administrativni néaklady zahrnuji i ty Cinnosti, které by podniky
zaji§tovaly, i kdyby byla regulace odstranéna.*

Administrativni zat¢z je pocitana dle vzorce uvedeného ve standardnim nakladovém modelu:

Niklad na administrativni éinnost/IP = Cas = Mnozstvi (rozsah = éetnost) * Cena
N=T*M{x=¢)*C

Niklad na administrativni ¢cinnosti/IP za pravni piredpis =3 nakladd na plnéni IP
X =3%X;=73 Cas * Mnozstvi (rozsah * ¢etnost) = Cena
X=T"Mr~¢=cC

Obrazek 2 - Rovnice pro vypocet administrativni zatéZe

Vysledné ndklady i ptinosy jsou zaokrouhleny vzdy na celé tis. K¢.

3.1.1 Finané¢ni hodnoceni naklada

3.1.1.1 Varianta ¢. 1
=  Naklady veiejného sektoru

U varianty ¢. 1 spocivaji tyto naklady predevS§im v administraci zadosti na vydani zivnostenského
opravnéni pro vazanou zivnost véetné posouzeni dokladi k odborné zpusobilosti. Tuto Cinnost by
zivnostenské ufady vykonavaly v ramci své stavajici bézné ¢innosti.

o Vypocet administrativni naro¢nosti souvisejici s ohlaSenim Zivnosti

Pocet subjektd, které budou informaéni povinnost plnit. Soucasny stav registrovanych je 14 602.
Informacni povinnost se bude u stavajicich subjekti plnit jednorazové (r = 1). Pfedpokladana ¢asova
naro¢nost je uvazovana v délce 0,75 hod. pro administraci zadosti na pfislusném Zivnostenském aradeé.

Nakladovost je uvazovana nasledovné:

Vzorec pro vypocet: X =T *(r * &) * C

Cas T = 0,75 hod.

M=r*¢=14602

Cena C =236 K¢/hod.; stanovena je dle platového tarifu v 11. platové tfide€, 6 stupni ve vysi 24 620 K&
(dle Ptilohy €. 4, nafizeni vlady ¢. 564/2006 Sb., o platovych pomérech zaméstnancti ve vefejnych
sluzbach a spraveé) navySenych o 20 % pro vyjadieni netarifnich slozek platu, a pfi soucasném
zohlednéni odvodl za zameéstnavatele o dalSich 34 % (zdravotni a socidlni pojiSténi) navySeno na
konecnych 39 589 K¢. Piepocteno na hodinovou mzdu (pifi primérném poctu hodin v mésici 173) ve
vysi 39 589 /173 =236 Ké/hod.

Vypocet: X =0,75 * 14 602 * 236 =2 585 000 K¢

=  Naklady soukromého sektoru

S ohledem na nové nastavend pravidla by se s velkou pravdépodobnosti snizil celkovy pocet podnikajicich
subjektd, které jsou vsouCasné¢ dobé¢ evidovany jako realitni zprostiedkovatelé. Rada soucasnych
podnikateld, kteti se prostiednictvim oborového ¢lenéni ¢innosti pres tzv. NACE kody k ¢innosti hlasi, ji

4y ; . .- s sy . N R I I S .. s riwy . o
Viz zékladni definice administrativni zatéze v Metodice méfeni a pfeméfovani administrativni zatéze podnikateli
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vSak aktivn€¢ nevykonava nebo se ji vénuje pouze okrajové. Lze tedy divodné ocCekavat, ze s nove
nastavenymi pravidly by doslo k ur¢itému poklesu poctu realitnich zprosttedkovateld, avSak tento pokles
nelze pfedem odhadnout, a to i s ohledem na fakt, ze se v soucasné dob¢ jedna o ¢innost v ramei zivnosti
volné. Z tohoto diivodu pocitame radéji pro ucely vypoctu s limitni variantou, ktera predpoklada, ze by
vSichni stavajici realitni zprostfedkovatelé aktivné vykonavali tuto ¢innost i nadale.

Pro podnikatelské subjekty predstavuje tato varianta jednorazové naklady spojené s administraci podani
zadosti o vydani zivnostenského opravnéni pro pfedmét podnikani realitni zprostfedkovani v ramci vazané
Zivnosti.

U varianty ¢. 1 pfedstavuji naklady soukromého sektoru predevSsim cas straveny ohlaSenim Zivnosti
na zivnostenském ufradg.

o Vypocet administrativni naro¢nosti pro plnéni informacni povinnosti (ohlaseni vazané zivnosti),
u které jsou provadény vSechny administrativni tkony uvedené v tabulce ¢. 1 Metodiky méfeni
a preméfovani administrativni zatéze podnikateld - pramérny c¢as ,, T = 3,241 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

Pocet subjektid, které budou informaéni povinnost plnit 14 602. Informacni povinnost se bude plnit
jednorazové, tedy r = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) *C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zaméstnance

M=r*¢=14602

Cena C = 143,70 K¢&/hod.

Vypocet pro 1 podnikatele: X = 3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 467,70 K¢

Vypocet pro vS§echny podnikatele: X = 3,241 * (14 602 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢

Pro nové subjekty vstupujici do podnikani, které nespliuji nové stanovené pozadavky na odbornou
zpusobilost, se naklady rozsiti také o ptipadné poplatky za thradu pfipravnych kurzt a zkousek v systému
profesnich kvalifikaci.

o Vypocet nakladi spojenych s ovéfenim kvalifikace

Predpokladame, Ze z celkového poctu 14 602 podnikajicich osob, které budou dale tuto profesi mit
zajem vykonavat, splni 75 % z nich alternativni kvalifika¢ni podminky v podob¢ dosazeného vzdélani,
pfipadné poctu let dosazené praxe v oboru nebo budou drziteli evropského profesniho prikazu ¢i jim
bude uzndna odborna kvalifikace podle zédkona o uzndvani odborné kvalifikace. Piedkladatel
vychazi z poctu osob, které jsou aktivné sdruzeny v rdmeci profesnich sdruzeni ¢i komor (mezi nejvetsi
subjekty patfi Asociace realitnich kancelaii CR, kterd sdruzuje vice nez 380 realitnich kancelaii a
Komora realitnich kancelaii CR, ktera ma vice nez 2 000 odhadovanych ¢&lenti aktivnich plus 6 000
¢lent diky dfivéjSimu vykonu prace). Tyto subjekty na trhu jiz ptisobi a je pfedpoklad, ze fada z nich
do doby ucinnosti zakona (¢i v ramci pfechodné doby po ucinnosti zdkona) ziskaji potfebné 3 roky
praxe v oboru. U zbyvajicich 25 % subjektt by pfichdzelo v ivahu vyuziti zejména systému profesni
kvalifikace, jakozto zdkladniho zptsobu pro ziskani odborné zptisobilosti. Naklad na ziskani profesni
kvalifikace je kalkulovan jako ndklady na absolvovani ptipravného kurzu a naklady na ovéfeni v ramci
zkousky. Cena za ptipravny kurz a realizaci zkousky se pohybuje kolem 15 000 K¢ (napf. Asociace
realitnich kancelafi nabizi kurz za 16 500 pro necleny a pro cleny asociace za 12 500 K¢, dalsi
spole¢nosti nabizi kurzy za ceny od 13 500 K¢). Jedna se o jednorazovy naklad.

5 -
Primérna mzda v podnikatelské a nepodnikatelské sféfe dle metodiky ESA 1995 za 1-3. ¢tvrtleti 2017 publikovana CSU Zdroj:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-1-3-ctvrtleti-2017. Primérna hruba mési¢ni mzda ¢innosti v oblasti nemovitosti ¢inila 24.864,-

K¢, pfi¢emz mu za toto obdobi odpovidalo v priméru mési¢né 173 pracovnich hodin. Vypocet primérné hodinové sazby pak vychazi takto: 24864 /
173 = 143,70 Ké&/hod.
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Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovany na 15 000 K¢, pocet subjektt predstavuje
3650 (25 % z 14 602).

Vypocet: X =3 650 * 15 000 = 54 750 000 K¢

3.1.1.2 Varianta ¢. 2
= Naklady veiejného sektoru

Vzhledem k tomu, Ze realitni zprostfedkovani zlistava z hlediska zivnostenského zakona dle této varianty
feSeni beze zmény, nejsou s timto feSenim spojeny zadné naklady z hlediska ohlaseni zivnosti.

Tato varianta dale rozsifuje kontrolni pravomoci zivnostenskych Gfadi o dozor nad dodrzovanim podminek
stanovenych zakonem o realitnim zprostfedkovani. Predpokladd se, Ze tato kontrolni ¢innost bude
vykonavana v ramci stavajicich kapacit Zivnostenskych ufadi a nebude generovat dodatecné vydaje
(konzultovano s MPO). Zivnostenské Gfady jiz nyni realitni zprostiedkovatele kontroluji z hlediska
dodrzovani podminek stanovenych Zivnostenskym zakonem a v ramci této kontroly tedy nové posoudi i
splnéni povinnosti stanovenych zakonem o realitnim zprostfedkovani - kontrola dodrzovani povinnosti
zajistit vykon realitniho zprostiedkovani osobami odborné zptisobilymi (vcetné vedeni evidence o téchto
osobach) a kontrola povinnosti uzaviit pojisténi odpovédnosti. Obdobné nebylo uvazovano s dodateénymi
naklady ani pfi novele Zivnostenského zakona zdkonem ¢. 309/2013 Sb., kterym byla zavedena kontrola
znaceni lihu ze strany zivnostenskych urad.

Naklady vefejného sektoru u varianty ¢. 2 spocivaji zejména v administrativnich nakladech spojenych
s vydavanim osvédéeni o odborné zpUsobilosti osob, které chté&ji aktivné vykonavat realitni
zprostiedkovani. Dale ve vytvoreni evidence odborné zplsobilych osob a jeji sprave.
o Administrativni naklady spojené s vydanim osvédéeni
Naklady jsou uvazovany nasledovné:
Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) *C
Cas T =1 hod.
M=r*¢=14 602
Cena C = 252 K¢&/hod.; stanoveno dle platového tarifu v 12. platové tiidé, 6 stupni = 27 090 K¢ (dle
Ptilohy €. 2 k nafizeni vlady ¢. 304/2014 Sb., o platovych pomérech statnich zaméstnancti) navySenych
0 20 % pro vyjadreni netarifnich slozek platu (tedy 32 508 K¢), coz pti sou¢asném zohlednéni odvodi
za zaméstnavatele ve vysi 34 % (zdravotni a socialni pojiSténi) ¢ini 43 561 K¢&. Prepocteno
na hodinovou mzdu ve vysi 43 561 /173 =252 K¢

Vypocet: X =1 * 14 602 * 252 =3 680 000 K¢

o Vytvoreni evidence odborné zpisobilych osob a jeji sprava

Néklady souvisi piedev§im s naprogramovanim databdzového systému a propojenim jeho vystupt

na webové rozhrani webu Ministerstva pro mistni rozvoj. Déle se spravou databdze a v licen¢nich

poplatcich.

- naklady na vytvofeni databdze a prostiedi pro jeji administraci jsou uvaZovany v castce
1 000 000 K¢ jednorazové + 100 000 K¢ v nésledujicich letech na spravu (zejména softwarové
licence) — zdroj kryti: rozpo¢et MMR

Celkové naklady v souvislosti s vytvorenim evidence odborné zpisobilych osob a jeji spravou jsou
v této varianté uvazovany v urovni 1 000 000 K¢.

= Naklady soukromého sektoru

Pro fyzické osoby vykonavajici Cinnost realitni zprosttedkovani pfedstavuje tato varianta administrativni

naklady souvisejici s dolozenim dokladli pro vydani osvédceni o odborné zpiisobilosti Ministerstvu pro

mistni rozvoj.

U varianty €. 2 predstavuji naklady soukromého sektoru predevSim Cas straveny s vyfizenim tohoto podani.
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O

Vypocet administrativni naro¢nosti pro plnéni informa¢ni povinnosti

Odpovida vypoctu v piredchozi varianté, vysledek je 6 800 000 K¢

Pro realitni zprostiedkovatele, ktefi nespliuji nové stanovené pozadavky na odbornou zpusobilost,
predstavuji néklady pifipadné poplatky za thradu pfipravnych kurzti a zkouSek v systému profesnich
kvalifikaci.

O

Vypocet nakladi spojenych s ovérenim kvalifikace

Vypocet odpovida predchozi varianté s tim rozdilem, ze je pocet osob, které by musely ziskat odbornou
kvalifikaci, rozsifen i o osoby, které by ji vykonavaly v zaméstnaneckém poméru. Pro ucely vypoctu
odhadujeme pocet téchto subjektti na 1 500.

Vypocet: X =(3 650 + 1500) * 15 000 =77 250 000 K¢

Dalsi naklady spocivaji pfedevsim v povinném sjednani pojisténi odpovédnosti.

O

Vypocet nakladi souvisejicich s povinnym pojisténim odpovédnosti

Zakonna uprava pocitd s povinnym pojisténim odpovédnosti v souvislosti s vykonem ¢innosti
realitniho zprostfedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat na vSechny podnikajici fyzické osoby
a pravnické osoby. Pojistny limit je uvazovan ve vysi 3 mil. K¢&. Vyse pojistného limitu byla stanovena
s ohledem na tyto faktory:

- prumérna cena obchodované nemovitosti — za zaklad byl vzat vzorek 2 271 vefejnych drazeb
nemovitych véci realizovanych vroce 2015, kdy primérnda cena vydraZzené nemovitosti Cinila
1961 175 K¢, primérnd cena nemovitosti v sitich nejvétsich RK v roce 2016 piedstavoval ¢astku
2 150 000 K¢, hodnotu vsak vyrazné zkresluje zivy trh v hlavnim mésté. Bez néj by cena klesla az
k cca 1,6 mil K¢.

- obvykla vyse pojistného limitu v ostatnich zemich je na obdobné tGrovni, napt. Rakousko 100 000
EUR, Polsko 25000 EUR, Slovenska Realitna tnia uvazuje ve svém navrhu realitniho zakona
s limitem 150 000 EUR,

- informace tykajici se vy$e pojistnych pInéni od drazebniki provadéjicich vetejné drazby, ktefi musi
byt podle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach povinné pojisténi a dale informace od zastupctu
Asociace realitnich kancelafi CR, jejiz ¢lenové jsou povinné pojisténi. Z téchto informaci vyplyva, ze
reSené pojistné udalosti se nejcastéji pohybuji ve vysi desetitisicti ¢i statisic korun.

- archivni reSerSe povinného pojistného drazebnikli v dobé zavedeni této povinnosti, kdy byly ceny
pojistného vice nez Ctyfnasobné proti souasnému stavu. Lze ocekavat, ze pti zavedeni nového typu
povinného pojistného bude zpocatku také nejprve cena pomérne vysoka.

- udaji Asociace realitnich kancelafi, ktera ma pro své ¢leny hromadné pojistné ve vysi limitu cca 500
tis K¢, a to za Castku cca 8 - 9 tis K¢.

Na zakladé vSech uvedenych dat a také analyzy ceny pojistného u koncesovanych drazebnikii (vzorek
25 drazebniki s limitem pojistného plnéni v Grovni 1 az 5 mil. K¢ s primérnym pojistnym 4 500 K¢ na
1 mi K¢ pojistného limity) vyplynulo, Ze by noveé navrzené povinné pojistné mohlo odpovidat ¢astce
cca 12 000 K¢ na 1 mil. K¢ pojistného limitu. Pro pojistny limit ve vys$i 3 mil. K¢ uvazujeme proto
o ro¢nim pojistném v prumérné vysi 36 000 K¢.

Pro ucely vypoctu uvazujeme o pocCtu 10 952 realitnich zprostiedkovateli. Tento pocet vychazi
z ptedpokladu, Ze odhadem 25 % realitnich zprostfedkovateli z celkového poctu 14 602 ma pojisténi
odpovédnosti sjednano zcela dobrovolné jiz nyni, a tudiz by to pro tyto subjekty nepiedstavovalo
dodatecny naklad. Predkladatel vychazi z poctu osob, které jsou aktivné sdruzeny v ramci profesnich
sdruzeni ¢i komor (mezi nejvétsi subjekty patii Asociace realitnich kancelati CR, ktera sdruzuje vice
nez 350 realitnich kancelafi, které musi byt v rdmci pravidel asociace pojisténé).

Vypocet: X =10 952 * 36 000 =394 272 000 K¢
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U subjektt, které v souCasné dobé nemaji pojisténi sjednano, nebo budou muset jeho rozsah ménit, je
zaroven pocitano s administrativni zatézi, ktera je spojend s uzavienim pojisténi. Tato zatéz je
vycislena prostifednictvim nakladt, které predstavuji zejména Cas straveny s vytizenim celé zalezitosti.
Vypocet je proveden opét dle vyse uvedené metodiky Ministerstva primyslu a obchodu. Jedna se o
ukon, u kterého jsou provadény vSechny administrativni tkony uvedené v tabulce ¢. 1 Metodiky
mefeni a pfeméfovani administrativni zatéze podnikateld - primérny ¢as ,,T“ = 3,241 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

Pocet subjektil, které budou informacni povinnost plnit r = 14 602. Informac¢ni povinnost se bude plnit
jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) * C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zaméstnance

M=r*¢=14602

Cena C = 143,70 K¢&/hod.

Vypocet pro 1 podnikatele: X = 3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 465,70 K¢
Vypocet pro vSechny podnikatele: X = 3,241 * (14 602 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢

3.1.1.3 Varianta ¢. 3
=  Naklady veiejného sektoru

U varianty ¢. 3 spocivaji tyto naklady v administraci zadosti na vydani Zivnostenského opravnéni pro
vazanou zivnost véetn¢ posouzeni dokladi k odborné zpisobilosti. Tuto ¢innost by zivnostenské urady
vykonavaly v ramci své stavajici bézné ¢innosti.

Tato varianta také roz§ifuje kontrolni pravomoci zZivnostenskych ufadti o dozor nad dodrzovanim podminek
stanovenych zakonem o realitnim zprostfedkovani. Predpoklada se, Ze tato kontrolni ¢innost bude
vykonavana v ramci stavajicich kapacit Zivnostenskych ufadi a nebude generovat dodatecné vydaje
(konzultovano s MPO). Zivnostenské Gfady jiz nyni realitni zprostiedkovatele kontroluji z hlediska
dodrzovani podminek stanovenych zivnostenskym zakonem a v ramci této kontroly tedy nové posoudi i
splnéni povinnosti stanovenych zakonem o realitnim zprostfedkovani - kontrola dodrzovani povinnosti
zajistit vykon realitniho zprostiedkovani osobami odborné zpisobilymi (véetné vedeni evidence o téchto
osobach) a kontrola povinnosti uzaviit pojisténi odpovédnosti. Obdobné nebylo uvazovano s dodateénymi
naklady ani pfi novele zivnostenského zakona zakonem ¢. 309/2013 Sb., kterym byla zavedena kontrola
znaceni lihu ze strany zivnostenskych trada.

o Vypocet administrativni naro¢nosti souvisejici s ohlaSenim Zivnosti

Pocet subjektd, které budou informacni povinnost plnit 14 602. Informaéni povinnost se bude
u stavajicich subjektd plnit jednorazovée (r = 1). Pfedpokladana ¢asova narocnost je uvazovana v délce
0,75 hod. pro administraci Zadosti na pfislusném zivnostenském tradé.

Nékladovost je uvazovana nasledovné:

Vzorec pro vypocet: X =T *(r *¢) * C

Cas T = 0,75 hod.

M=r*¢=14 602

Cena C =236 K¢/hod.

Vypocet: X =0,75 * 14 602 * 236 = 2 585 000

= Naklady soukromého sektoru
Pro podnikatelské subjekty pfedstavuje tato varianta jednorazové naklady spocivajici v administraci zadosti
na vydani zivnostenského opravnéni pro zivnost realitni zprostiedkovani v ramci vazané zivnosti, ve
vydajich na ziskdnim odborné zpiisobilosti, zejména naklady spojené s absolvovanim zkousSek
(event. ptipravnych kurzl ke zkouSkdm) pro uchazece nespliujici poZzadavky na vzdélani ¢i praxi.
a dale ve vydajich na pojistné. Naklady na pojistné budou vydaji periodicky se opakujicimi.
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I3

Vypocet administrativni naro¢nosti pro plnéni informaéni povinnosti (ohlaSeni vazané Zivnosti),
u které jsou provadény vsSechny administrativni tkony uvedené v tabulce ¢. 1 Metodiky méteni
a pfeméfovani administrativni zatéze podnikateld - primérny cas ,, T = 3,241 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

Pocet subjektil, které budou informacni povinnost plnit r = 14 602. Informac¢ni povinnost se bude plnit
jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) * C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zaméstnance

M=r*¢=14602

Cena C = 143,70 K¢&/hod.

Vypocet pro 1 podnikatele: X = 3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 466 K¢

Vypocet pro vSechny podnikatele: X = 3,241 * (14 602 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢

Vypocet nakladi spojenych s ovéirenim kvalifikace

Predpokladame, ze z celkového poctu 14 602 podnikajicich osob, které budou dale tuto profesi mit
zajem vykonavat, splni 75 % z nich alternativni kvalifika¢ni podminky v podob¢ dosazeného vzdélani,
pripadné poctu let dosazené praxe v oboru nebo budou drziteli evropského profesniho prukazu ¢i jim
bude uznana odborna kvalifikace podle zdkona o uzndvani odborné kvalifikace. Piedkladatel
vychazi z po¢tu osob, které jsou aktivné sdruzeny v ramci profesnich sdruzeni ¢i komor (mezi nejvétsi
subjekty patfi Asociace realitnich kancelafi CR, ktera sdruzuje vice nez 380 realitnich kancelaii a
Komora realitnich kancelati CR, kterd ma vice nez 2 000 odhadovanych &lent aktivnich plus 6 000
do doby ucinnosti zakona (¢i v ramci prechodné doby po ucinnosti zdkona) ziskaji potfebné 3 roky
praxe v oboru. U zbyvajicich 25 % subjektti by pfichazelo v Gvahu vyuzZiti zejména systému profesni
kvalifikace, jakozto zdkladniho zplsobu pro ziskani odborné zptsobilosti. Naklad na ziskani profesni
kvalifikace je kalkulovan jako naklady na absolvovani ptipravného kurzu a naklady na ovéfeni v ramci
zkousky. Cena za ptipravny kurz a realizaci zkousky se pohybuje kolem 15 000 K¢ (napf. Asociace
realitnich kancelafi nabizi kurz za 16 500 pro necleny a pro ¢leny asociace za 12 500 K¢, dalsi
spole¢nosti nabizi kurzy za ceny od 13 500 K¢). Jedna se o jednorazovy naklad.

Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovany na 15 000 K¢, pocet subjektt predstavuje
3650 (25 % z 14 602). Vramci navrhu feSeni dle této varianty by se pozadavky na odbornou
kvalifikaci vztahovaly téZ na osoby, které by svou ¢innost vykonavaly v zaméstnaneckém poméru. Pro
ucely vypoctu odhadujeme pocet téchto subjektti na 1 500.

Vypocet: X = (3 650 + 1500) * 15 000 = 77 250 000 K¢

Vypocet nakladi souvisejicich s povinnym pojiSténim odpovédnosti

Zakonna uprava poc€itd s povinnym pojisténim odpoveédnosti v souvislosti s vykonem ¢innosti
realitniho zprosttedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat na vSechny podnikajici fyzické osoby
a pravnické osoby. Pojistny limit je uvazovan ve vysi 3 mil. K&. Vyse pojistného limitu byla stanovena
s ohledem na tyto faktory:

- prumérna cena obchodované nemovitosti — za zdklad byl vzat vzorek 2 271 vefejnych drazeb
nemovitych véci realizovanych vroce 2015, kdy primérnd cena vydraZzené nemovitosti Cinila
1961 175 K&, primérnd cena nemovitosti v sitich nejvétSich RK v roce 2016 ptedstavoval castku
2 150 000 K¢, hodnotu vsak vyrazné zkresluje zivy trh v hlavnim mésté. Bez n&j by cena klesla az
k cca 1,6 mil K¢.

- obvykla vyse pojistného limitu v ostatnich zemich je na obdobné tirovni, napt. Rakousko 100 000
EUR, Polsko 25000 EUR, Slovenska Realitna tinia uvazuje ve svém navrhu realitniho zakona
s limitem 150 000 EUR,

- informace tykajici se vySe pojistnych plnéni od drazebnikii provadégjicich verejné drazby, kteti musi
byt podle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach povinné pojisténi a dale informace od zastupct
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Asociace realitnich kancelati CR, jejiz ¢lenové jsou povinné pojisténi. Z téchto informaci vyplyva, ze
feSené pojistné udalosti se nejcastéji pohybuji ve vysi desetitisicti ¢i statisici korun.

- archivni reSerSe povinného pojistného drazebnikli v dobé zavedeni této povinnosti, kdy byly ceny
pojistného vice nez Ctyinadsobné proti soucasnému stavu. Lze oc¢ekavat, ze pii zavedeni nového typu
povinného pojistného bude zpocatku také nejprve cena pomérn€ vysoka.

- udaji Asociace realitnich kancelafi, ktera ma pro své ¢leny hromadné pojistné ve vysi limitu cca 500
tis K¢&, a to za ¢astku cca 8 - 9 tis K¢.

Na zaklad¢é vSech uvedenych dat a také analyzy ceny pojistného u koncesovanych drazebnika (vzorek
25 drazebnikt s limitem pojistného plnéni v Grovni 1 az 5 mil. K¢ s primérnym pojistnym 4 500 K¢ na
1 mi K¢ pojistného limity) vyplynulo, ze by nové navrzené povinné pojistné mohlo odpovidat Castce
cca 12 000 K¢ na 1 mil. K¢ pojistného limitu. Pro pojistny limit ve vysi 3 mil. K¢ uvazujeme proto
o rocnim pojistném v prameérné vysi 36 000 K¢.

Pro ucely vypoétu uvazujeme o poCtu 10 952 realitnich zprostiedkovateli. Tento pocet vychazi
z predpokladu, Ze odhadem 25 % realitnich zprostiedkovateli z celkového poctu 14 602 ma pojiSténi
odpovédnosti sjednano zcela dobrovolné jiz nyni, a tudiz by to pro tyto subjekty nepiedstavovalo
dodate¢ny naklad. Piedkladatel vychazi z po¢tu osob, které jsou aktivné sdruzeny v ramci profesnich
sdruZeni ¢i komor (mezi nejvétsi subjekty patii Asociace realitnich kancelaii CR, ktera sdruzuje vice
nez 350 realitnich kancelafi, které musi byt v rdmci pravidel asociace pojisténé).

Vypocet: X =10 952 * 36 000 =394 272 000 K¢ (periodicky se opakujici vydaj)

U subjektt, které v souc¢asné dob& nemaji pojisténi sjednano, nebo budou muset jeho rozsah ménit, je
zaroven pocitano s administrativni zatézi, ktera je spojend s uzavienim pojisténi. Tato zatéz je
vycislena prostifednictvim nakladt, které predstavuji zejména Cas straveny s vytizenim celé zalezitosti.
Vypocet je proveden opét dle vyse uvedené metodiky Ministerstva primyslu a obchodu. Jedna se o
ukon, u kterého jsou provadény vSechny administrativni tkony uvedené v tabulce ¢. 1 Metodiky
méfeni a pfeméfovani administrativni zatéze podnikateld - pramérny ¢as ,,T“ = 3,241 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

Pocet subjektil, které budou informacni povinnost plnit r = 14 602. Informacni povinnost se bude plnit
jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T * (r * ¢) *C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zamé&stnance

M=r*¢=14 602

Cena C = 143,70 K¢/hod.

Vypocet pro 1 podnikatele: X =3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 465,70 K¢

Vypocet pro vSechny podnikatele: X = 3,241 * (14 602 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢ (jen v prvnim
roce)

3.1.1.4 Varianta ¢. 4

Néklady verejného sektoru

U varianty €. 4 spocivaji ndklady verejného sektoru pfedevS§im v personalnim zabezpeceni agendy na MMR
(administrace procesu registrace, kontrola odborné zpisobilosti, pojisténi, provadéni zapist a vymazi
v registru realitnich zprostiedkovatelil a kontrola dalSich podminek stanovenych zakonem).

Konkrétné se jedna predevsim o mzdové naklady, naklady na technické vybaveni, cestovné a pronajem
budov.

Pro vykon zcela nové vznikajici agendy je uvaZovano s persondlni potiebou minimalné 30
systemizovanych mist. Platové zafazeni téchto zaméstnancii v platové tfideé T13.

Néklady jsou uvazovany nasledovne:
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= plat zaméstnance v platové tiidé T13 predstavovany tzv. superhrubou mzdou véetné prislusenstvi plus
bézné provozni néklady jakou jsou papiry, tonery, voda, plyn, elektfina, telekomunika¢ni naklady;
mimo investice a naklady na modernizaci budov, ¢i modernizaci HW apod. Ro¢ni naklady na jednoho
zaméstnance jsou kalkulovany v Grovni 750 000 K& v relacich ceny statni sluzby® = 750 000 * 30 =
22 500 000 K¢,

= dal§i naklady spojené s vytvofenim softwarovych nastroji pro spravu agendy 20 000 000 K&’
jednorazové + 200 000 K¢ ro¢né na spravu,

= naklady na kancelaiské prostory; uvazovano 8 m’ na jednoho pracovnika + 300 m® ostatni plochy;
pramérna cena pronajmu® za 1 m* kancelafi v Praze (vnitini mésto) se pohybuje na urovni 550 K&/m* =
((30 *8) +300) * 550 =297 00 K¢&/mées. = 3 564 000 K¢&/rok.

Celkové naklady predstavuji ¢astku 46 064 000 K¢ v prvnim roce a 26 264 K¢ v kazdém nasledujicim roce
- zdroj kryti: statni rozpocet.

=  Naklady soukromého sektoru

Pro podnikatelské subjekty predstavuje tato varianta jednorazové naklady spocivajici v administraci zadosti
pro ziskani povoleni k vykonu ¢innosti realitniho zprosttedkovatele.

U varianty ¢. 4 predstavuji naklady soukromého sektoru piedevsim Cas straveny s vyfizenim zadosti.

Vypocet administrativni narocnosti pro plnéni informaéni povinnosti (podani zadosti potiebné
k zahajeni ¢innosti), u které jsou provadény vSechny administrativni tikony uvedené v tabulce ¢. 1
Metodiky méfeni a pfeméfovani administrativni zatéze podnikateli - prumérny cas ,, T = 3,241
hod./pracovni den/1 zaméstnance

Pocet subjekti, které budou informacni povinnost plnit r = 14 602. Informacéni povinnost se bude plnit
jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) *C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zamé&stnance

M=r*c¢=14564

Cena C = 143,70 K¢&/hod.

Vypocet pro 1 podnikatele: X = 3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 466 K¢
Vypocet pro vS§echny podnikatele: X = 3,241 * (14 602 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢

Pro nové subjekty vstupujici do podnikani, které nespliuji nové stanovené pozadavky na odbornou
zpusobilost, se naklady rozsiti také o ptipadné poplatky za thradu pfipravnych kurzl a zkousek v systému
profesnich kvalifikaci.

Vypocet nakladi spojenych s ovéirenim kvalifikace

Ptedpokladame, ze z celkového poctu 14 602 podnikajicich osob, které budou dale tuto profesi mit
zajem vykonavat, splni 75 % z nich alternativni kvalifika¢ni podminky v podob¢ dosazeného vzdélani,
pfipadné poctu let dosazené praxe v oboru nebo budou drziteli evropského profesniho prikazu ¢i jim
bude uzndna odborna kvalifikace podle zédkona o uznavani odborné kvalifikace. Piedkladatel
vychazi z poctu osob, které jsou aktivné sdruzeny v rdmci profesnich sdruzeni ¢i komor (mezi nejvetsi
subjekty patii Asociace realitnich kancelati CR, kterd sdruzuje vice nez 380 realitnich kancelafi a
Komora realitnich kancelaii CR, kterd ma vice nez 2 000 odhadovanych &lenti aktivnich plus 6 000

6 Néklady vychazi z kalkulace uvedené v ramci navrhu zédkona o statni sluzbé. Dosud nebyla publikovana aktualngjsi data. I pfes nartst naklada
osobni povahy klesaji v poslednich letech naklady na IT techniku, pfipojeni, operatory atd. Proto byla ponechana ptivodni kalkulace

! Prozatim chybi kvalifikovanéjsi odhad této Castky, predkladatel ji vSak povazuje za hraniéni a nepfekroCitelnou, naopak, Ize
ocekavat, ze by mohlo diky vefejné soutézi dojit k jejimu poklesu

¥ Data konzultovana s Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti, dale Cerpana z interni databdze MMR o hodnotach ndjmu bytti a nebytovych prostor
v Praze
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do doby ucinnosti zakona (¢i v ramci pfechodné doby po Uc¢innosti zakona) ziskaji potfebné 3 roky
praxe v oboru. U zbyvajicich 25 % subjektti by pfichazelo v Gvahu vyuziti zejména systému profesni
kvalifikace, jakozto zakladniho zplsobu pro ziskani odborné zptsobilosti. Naklad na ziskani profesni
kvalifikace je kalkulovan jako naklady na absolvovani ptipravného kurzu a naklady na ovéfeni v ramci
zkousky. Cena za ptipravny kurz a realizaci zkousky se pohybuje kolem 15 000 K¢ (napf. Asociace
realitnich kancelafi nabizi kurz za 16 500 pro necleny a pro Cleny asociace za 12 500 K¢, dalsi
spole¢nosti nabizi kurzy za ceny od 13 500 K¢). Jedna se o jednorazovy naklad.

Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovany na 15 000 K¢, pocet subjektt predstavuje
3650 (25% z 14 602). Vramci navrhu feSeni dle této varianty by se pozadavky na odbornou
kvalifikaci vztahovaly téZ na osoby, které by svou ¢innost vykonavaly v zaméstnaneckém poméru. Pro
ucely vypoctu odhadujeme pocet téchto subjektti na 1 500.

Vypocet: X =(3 650 + 1500) * 15 000 =77 250 000 K¢

Vypocet nakladi souvisejicich s povinnym pojiSténim odpovédnosti

Zakonna uprava pocitd s povinnym pojisténim odpovédnosti v souvislosti s vykonem ¢innosti
realitniho zprostfedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat na vSechny podnikajici fyzické osoby
a pravnické osoby. Pojistny limit je uvazovan ve vysi 3 mil. K¢. Vyse pojistného limitu byla stanovena
s ohledem na tyto faktory:

- prumérna cena obchodované nemovitosti — za zaklad byl vzat vzorek 2 271 vefejnych drazeb
nemovitych véci realizovanych vroce 2015, kdy primérnd cena vydrazené nemovitosti Cinila
1961 175 K¢, primérna cena nemovitosti v sitich nejvétsich RK v roce 2016 piedstavoval ¢astku
2 150 000 K¢, hodnotu vsak vyrazné zkresluje zivy trh v hlavnim mésté. Bez néj by cena klesla az
k cca 1,6 mil K¢.

- obvykla vyse pojistného limitu v ostatnich zemich je na obdobné tGrovni, napt. Rakousko 100 000
EUR, Polsko 25000 EUR, Slovenska Realitna tinia uvazuje ve svém navrhu realitniho zakona
s limitem 150 000 EUR,

- informace tykajici se vySe pojistnych pInéni od drazebnikl provadéjicich vetejné drazby, ktefi musi
byt podle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach povinné pojisténi a dale informace od zastupct
Asociace realitnich kancelaii CR, jejiz ¢lenové jsou povinné pojisténi. Z téchto informaci vyplyva, ze
feSené pojistné udalosti se nejéastéji pohybuji ve vysi desetitisicti ¢i statisici korun.

- archivni reSerSe povinného pojistného drazebniki v dobé zavedeni této povinnosti, kdy byly ceny
pojistného vice nez Ctyfndsobné proti soucasnému stavu. Lze ocekavat, ze pfi zavedeni nového typu
povinného pojistného bude zpocatku také nejprve cena pomérné vysoka.

- udaji Asociace realitnich kancelafi, kterd ma pro své ¢leny hromadné pojistné ve vysi limitu cca 500
tis K¢, a to za Castku cca 8 - 9 tis K¢.

Na zakladé vSech uvedenych dat a také analyzy ceny pojistného u koncesovanych drazebnikii (vzorek
25 drazebniki s limitem pojistného plnéni v Grovni 1 az 5 mil. K¢ s primérnym pojistnym 4 500 K¢ na
1 mi K¢ pojistného limity) vyplynulo, Ze by nové navrzené povinné pojistné mohlo odpovidat ¢astce
cca 12 000 K¢ na 1 mil. K¢ pojistného limitu. Pro pojistny limit ve vysi 3 mil. K¢ uvazujeme proto
o ro¢nim pojistném v prumérné vysi 36 000 K¢.

Pro ucely vypoctu uvazujeme o pocCtu 10 952 realitnich zprostiedkovateld. Tento pocet vychdzi
z ptedpokladu, Ze odhadem 25 % realitnich zprostfedkovatelii z celkového poctu 14 602 ma pojisténi
odpovédnosti sjedndno zcela dobrovolné jiz nyni, a tudiz by to pro tyto subjekty nepiedstavovalo
dodatecny naklad. Piedkladatel vychazi z poctu osob, které jsou aktivn€ sdruzeny v ramci profesnich
sdruZeni ¢i komor (mezi nejvétsi subjekty patii Asociace realitnich kancelaii CR, ktera sdruzuje vice
nez 350 realitnich kancelafi, které musi byt v rdmci pravidel asociace pojisténé).

Vypocet: X =10 952 * 36 000 =394 272 000 K¢

U subjekti, které v soucasné dobé nemaji pojisténi sjednano, nebo budou muset jeho rozsah meénit, je
zarovenn pocitano s administrativni zatézi, ktera je spojend s uzavienim pojisténi. Tato zatéz je
vycislena prostifednictvim nakladt, které predstavuji zejména Cas straveny s vytizenim celé zalezitosti.
Vypocet je proveden opét dle vySe uvedené¢ metodiky Ministerstva primyslu a obchodu. Jednd se o

72



ukon, u kterého jsou provadény vSechny administrativni ikony uvedené v tabulce ¢. 1 Metodiky
mefeni a pfeméfovani administrativni zatéze podnikateld - pramérny cas ,,T“ = 3,241 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

Pocet subjektil, které budou informacéni povinnost plnit r = 14 602. Informa¢ni povinnost se bude plnit
jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T *(r *¢) * C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zaméstnance

M=r*¢=14602

Cena C = 143,70 K¢&/hod.

Vypocet pro 1 podnikatele: X = 3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 465,70 K¢

Vypocet pro vSechny podnikatele: X = 3,241 * (14 602 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢

3.1.1.5 Varianta¢. 5

= Naklady veiejného sektoru

U varianty ¢. 5 spocivaji tyto naklady predev§im v administraci Zadosti na vydani rozhodnuti o ud€leni
koncese vcetné posouzeni dokladii o odborné zpusobilosti. Dale v posouzeni dalsich predpokladi nutnych
pro vykon ¢innost stanovenych zvlastnim pravnim ptedpisem, které jsou nezbytné k zaujeti stanoviska
dal$iho organu statni spravy (MMR).

Vypocet administrativni naro¢nosti souvisejici s iizenim o koncesi

Pocet subjektd, které budou informacni povinnost plnit 14 602. Informaéni povinnost se bude
u stavajicich subjektd plnit jednorazové (r = 1). Pfedpokladana ¢asova naro¢nost je uvazovana v délce
3 hod. pro administraci zadosti na ptislusném Zzivnostenském uradé a dalsi 1 hod. pro posouzeni
podkladi k vydani souvisejiciho stanoviska u dotéeného organu statni spravy.

Nakladovost z hlediska Zivnostenskych ufadt je uvazovana nasledovné:

Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) *C

Cas T = 3 hod.

M=r*¢=14 602

Cena C =236 K¢&/hod.; stanovena je dle platového tarifu v 11. platové tfid€, 6 stupni ve vysi 24 620 K¢
(dle Prilohy ¢. 4, nafizeni vlady ¢. 564/2006 Sb., o platovych pomérech zaméstnancli ve vefejnych
sluzbach a spraveé) navysenych o 20 % pro vyjadfeni netarifnich slozek platu, a pfi soucasném
zohlednéni odvodl za zaméstnavatele o dalSich 34 % (zdravotni a socidlni pojiSténi) navySeno na
konecnych, coz predstavuje 39 589 K¢. Piepocteno na hodinovou mzdu (pfi primeérném poctu hodin
v mésici 173) ve vysi 39 589 /173 = 236 K¢/hod.

Vypocet: X =3 * 14 602 * 236 =10 338 000 K¢

Nékladovost z hlediska dotc¢eného organu stani spravy je uvazovana nasledovne:

Vzorec pro vypocet: X=T *(r * &) * C

Cas T =1 hod.

M=r*¢=14 602

Cena C = 252 K¢/hod.; stanoveno dle platového tarifu v 12. platové tiide, 6 stupni = 27 090 K¢ (dle
Ptilohy €. 2 k natizeni vlady €. 304/2014 Sb., o platovych pomérech statnich zaméstnanct) navysenych
0 20 % pro vyjadreni netarifnich slozek platu (tedy 32 508 K¢&), coz pfi sou¢asném zohlednéni odvodii
za zameéstnavatele ve vySi 34 % (zdravotni a socialni pojisténi) ¢ini 43 561 Kc. Prepocteno
na hodinovou mzdu ve vysi 43 561 /173 =252 K¢

Vypocet: X =1 * 14 602 * 252 =3 680 000 K¢
Celkova administrativni naro¢nost = 10 358 000 + 3 680 000 = 14 038 000 K¢
Tato varianta dale rozsituje kontrolni pravomoci zivnostenskych titadt o dozor nad dodrzovanim podminek

stanovenych zdkonem o realitnim zprostfedkovani. Predpoklada se, Ze tato kontrolni ¢innost bude
vykonavana v ramci stavajicich kapacit zivnostenskych ufadd a nebude generovat dodatecné vydaje
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(konzultovano s MPO). Zivnostenské ufady jiz nyni realitni zprostiedkovatele kontroluji z hlediska
dodrzovani podminek stanovenych Zivnostenskym zékonem a v ramci této kontroly tedy nové posoudi i
splnéni povinnosti stanovenych zakonem o realitnim zprostfedkovani - kontrola dodrzovani povinnosti
zajistit vykon realitniho zprostiedkovani osobami odborné zptisobilymi (vcetné vedeni evidence o téchto
osobach) a kontrola povinnosti uzaviit pojisténi odpovédnosti. Obdobn¢ nebylo uvazovano s dodate¢nymi
naklady ani pfi novele Zivnostenského zakona zdkonem ¢. 309/2013 Sb., kterym byla zavedena kontrola
znaceni lihu ze strany Zivnostenskych ufada.

=  Naklady soukromého sektoru

Pro podnikatelské subjekty predstavuje tato varianta jednorazové naklady spocivajici v administraci zadosti
na vydani zivnostenského opravnéni pro zivnost realitni zprostfedkovani v ramei koncesované zivnosti.

U varianty ¢. 5 predstavuji naklady soukromého sektoru piedevsim Cas straveny s vyfizenim zadosti.

Vypocet administrativni narocnosti pro plnéni informacni povinnosti (podani zadosti o vydani
koncese), u které jsou provadény vSechny administrativni tkony uvedené v tabulce ¢. 1 Metodiky
mefeni a pfeméfovani administrativni zatéze podnikateld - pramérny cas ,,T“ = 3,241 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

Pocet subjektil, které budou informacni povinnost plnit r = 14 564. Informacni povinnost se bude plnit
jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) *C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zamé&stnance

M=r*¢=14602

Cena C = 143,70 K¢/hod.”

Vypocet pro 1 podnikatele: X =3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 466 K¢
Vypocet pro vS§echny podnikatele: X = 3,241 * (14 564 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢

Pro nové subjekty vstupujici do podnikani, které nespliuji nové stanovené pozadavky na odbornou
zpusobilost, se naklady rozsiti také o ptipadné poplatky za thradu pfipravnych kurzt a zkousek v systému
profesnich kvalifikaci.

Vypocet nakladi spojenych s ovéirenim kvalifikace

Ptedpokladame, ze z celkového poctu 14 602 podnikajicich osob, které budou dale tuto profesi mit
zajem vykonavat, splni 75 % z nich alternativni kvalifika¢ni podminky v podob¢ dosazeného vzdélani,
pfipadné poctu let dosazené praxe v oboru nebo budou drziteli evropského profesniho prikazu ¢i jim
bude uzndna odborna kvalifikace podle zdkona o uzndvani odborné kvalifikace. Piedkladatel
vychazi z poctu osob, které jsou aktivné sdruzeny v rdmeci profesnich sdruzeni ¢i komor (mezi nejvetsi
subjekty patii Asociace realitnich kancelati CR, kterd sdruzuje vice nez 380 realitnich kancelaii a
Komora realitnich kancelaii CR, kterd ma vice nez 2 000 odhadovanych ¢&lenti aktivnich plus 6 000
clenmi diky dfivéjSimu vykonu prace). Tyto subjekty na trhu jiz plisobi a je predpoklad, Ze fada z nich
do doby ucinnosti zadkona (¢i v ramci ptfechodné doby po ucinnosti zdkona) ziskaji potfebné 3 roky
praxe v oboru. U zbyvajicich 25 % subjektti by pfichdzelo v tivahu vyuziti zejména systému profesni
kvalifikace, jakozto zdkladniho zptisobu pro ziskani odborné zptsobilosti. Naklad na ziskani profesni
kvalifikace je kalkulovan jako ndklady na absolvovani ptipravného kurzu a naklady na ovéfeni v ramci
zkouSky. Cena za ptipravny kurz a realizaci zkousky se pohybuje kolem 15 000 K¢ (napf. Asociace

9 o

Primérna mzda v podnikatelské a nepodnikatelské sféfe dle metodiky ESA 1995 za 3. Ctvrtleti 2016 publikovana CSU Zdroj:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-3-ctvrtleti-2016. Primérna hruba mési¢ni mzda ¢innosti v oblasti nemovitosti ¢inila 23 373 K¢,
pfi¢emz za toto Ctvrtleti bylo 176 pracovnich hodin. Vypocet 23 373 /176 = 132,80 K¢&/hod.

74


https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy-3-ctvrtleti-2016

realitnich kancelafi nabizi kurz za 16 500 pro necleny a pro Cleny asociace za 12 500 K¢, dalsi
spolec¢nosti nabizi kurzy za ceny od 13 500 K¢). Jedna se o jednorazovy naklad.

Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovany na 15 000 K¢, pocet subjektt predstavuje
3650 (25 % z 14 602).

Vypocet: X =3 650 * 15 000 = 54 750 000 K¢

Vypocet nakladi souvisejicich s povinnym pojisténim odpovédnosti

Zakonna uprava pocitd s povinnym pojisténim odpovédnosti v souvislosti s vykonem ¢innosti
realitniho zprostiedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat na vSechny podnikajici fyzické osoby
a pravnické osoby. Pojistny limit je uvazovan ve vysi 3 mil. K¢. Vyse pojistného limitu byla stanovena
s ohledem na tyto faktory:

- prumérna cena obchodované nemovitosti — za zaklad byl vzat vzorek 2 271 vefejnych drazeb
nemovitych véci realizovanych vroce 2015, kdy primérnd cena vydraZzené nemovitosti Cinila
1961 175 K¢, primérnd cena nemovitosti v sitich nejvétsich RK v roce 2016 predstavoval castku
2 150 000 K¢, hodnotu vsak vyrazné zkresluje zivy trh v hlavnim mésté. Bez néj by cena klesla az
k cca 1,6 mil K¢.

- obvykla vyse pojistného limitu v ostatnich zemich je na obdobné trovni, napt. Rakousko 100 000
EUR, Polsko 25000 EUR, Slovenska Realitna tinia uvazuje ve svém navrhu realitniho zakona
s limitem 150 000 EUR,

- informace tykajici se vySe pojistnych plnéni od drazebnikli provadéjicich vefejné drazby, ktefi musi
byt podle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach povinné pojisténi a dale informace od zastupctu
Asociace realitnich kancelaii CR, jejiz ¢lenové jsou povinné pojisténi. Z téchto informaci vyplyva, Ze
feSené pojistné udalosti se nejéastéji pohybuji ve vysi desetitisict ¢i statisic korun.

- archivni reSerSe povinného pojistného drazebniki v dobé zavedeni této povinnosti, kdy byly ceny
pojistného vice nez Ctyinasobné proti soucasnému stavu. Lze ocekavat, ze pii zavedeni nového typu
povinného pojistného bude zpocatku také nejprve cena pomérné vysoka.

- udaji Asociace realitnich kancelafi, ktera ma pro své ¢leny hromadné pojistné ve vysi limitu cca 500
tis K¢, a to za Castku cca 8 - 9 tis K¢.

Na zakladé vSech uvedenych dat a také analyzy ceny pojistného u koncesovanych drazebnikt (vzorek
25 drazebnikt s limitem pojistného pInéni v Grovni 1 az 5 mil. K¢ s primérnym pojistnym 4 500 K¢ na
1 mi K¢ pojistného limity) vyplynulo, Ze by nové navrzené povinné pojistné mohlo odpovidat ¢astce
cca 12 000 K¢ na 1 mil. K¢ pojistného limitu. Pro pojistny limit ve vysi 3 mil. K¢ uvazujeme proto
o ro¢nim pojistném v prumérné vysi 36 000 K¢.

Pro ucely vypoctu uvazujeme o poctu 10 952 realitnich zprostiedkovateli. Tento pocet vychazi
z ptedpokladu, ze odhadem 25 % realitnich zprosttedkovatelt z celkového poctu 14 602 ma pojisténi
odpovédnosti sjedndno zcela dobrovolné jiz nyni, a tudiz by to pro tyto subjekty nepiedstavovalo
dodatecny néaklad. Piedkladatel vychazi z poctu osob, které jsou aktivné sdruzeny v ramci profesnich
sdruzeni ¢i komor (mezi nejvétsi subjekty patii Asociace realitnich kancelaii CR, ktera sdruzuje vice
nez 350 realitnich kancelafi, které musi byt v rdmci pravidel asociace pojisténé).

Vypocet: X =10 952 * 36 000 =394 272 000 K¢

U subjekti, které v soucasné dobe nemaji pojisténi sjednano, nebo budou muset jeho rozsah meénit, je
zarovenl pocitano s administrativni zatézi, ktera je spojend s uzavienim pojiSténi. Tato zatéz je
vycislena prostiednictvim nakladt, které pfedstavuji zejména Cas straveny s vyfizenim celé zalezitosti.
Vypocet je proveden opét dle vySe uvedené metodiky Ministerstva primyslu a obchodu. Jedna se o
ukon, u kterého jsou provadény vSechny administrativni ukony uvedené v tabulce ¢. 1 Metodiky
mefeni a pfemérovani administrativni zatéze podnikateld - pramérny cas ,,T* = 3,241 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

Pocet subjektil, které budou informacni povinnost plnit r = 14 602. Informacni povinnost se bude plnit
jednorazove, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T * (r *¢) *C

Cas T = 3,241 hod./pracovni den/1 zaméstnance
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M=r*¢=14602

Cena C = 143,70 K¢&/hod.

Vypocet pro 1 podnikatele: X = 3,241 * (1 * 1) * 143,70 = 465,70 K¢

Vypocet pro vSechny podnikatele: X = 3,241 * (14 602 * 1) * 143,70 = 6 800 000 K¢

3.1.2 Vydisleni finan¢nich naklada

Finan¢ni naklady

Variant Verejného sektoru Soukromého sektoru Celkové naklady

6 800 000 K¢

2 585 000 K¢ 64 135 000 K¢
54 750 000 K¢
6 800 000 K¢
3 680 000 K¢ 77 250 000 K¢ 5
- 489 802 000 Ki
2 500 000 K¢ 394 272 000 K¢ ‘

6 800 000 K¢
6 800 000 K¢
2 585 000 K¢ 77 250 000 K¢
394 272 000 K¢
6 800 000 K¢
6 800 000 K¢
. 77 250 000 K¢ .
46 064 000 K¢ 394 272 000 K& 531 186 000 K¢
6 800 000 K¢
6 800 000 K¢
54 750 000 K¢&

14 038 000 K¢ 394 272 000 K& 476 660 000 K¢

6 800 000 K¢

487 707 000 K¢

Tabulka 7 - Finanéni vy¢isleni nikladi jednotlivych variant FeSeni
3.1.3 Finan¢ni hodnoceni piinosi

3.1.3.1 Varianta¢. 1
*  Prfinosy vei'ejného sektoru

Pfinosy jsou uvazovany vrovin€ zvySeni danovych vynosl, a to zejména dané z piijmi. ZvySeni
pozadavki na odbornost ptispéje ke zvySeni divéry v realitni zprosttedkovatele, coz prinese pozitivni efekt
v podobé€ navyseni poctu realizovanych obchodl. Varianta ¢. 1 vSak sama o sob¢ predstavuje pouze mirné
zvySeni profesni trovné, které se na realitnim trhu projevi pouze ¢aste¢né. Odhadovany dafiovy vynos je
kalkulovan v ramci pifinost soukromého sektoru a ¢ini 16 320 000 K¢ (propocet v ramci nasledujiciho
odstavce - pfinosy soukromého sektoru).

*  Prinosy soukromého sektoru

V ramci této varianty lze pocitat s mirnym nariistem trzeb realitnich zprostfedkovateli diky castecnému
zvyseni divéry v jejich sluzby. Vyjdeme-li z dat CSU pro rok 2015, viz graf ¢. 2, tak celkova pridana
hodnota u ¢innosti v oblasti nemovitosti na zadkladé smlouvy ¢i dohody piedstavovala objem ve vySi
13 450 000 000 K¢. Tato hodnota je Castecné tvoiena také Cinnostmi souvisejicimi se spravou nemovitych
véci. Odhadujeme, zZe realitni Cinnost predstavuje 8 000 000 000 K¢ z tohoto objemu. Pokud by doslo
k navySeni objemu obchodli a pfidana hodnota by se zvysila o 2 %, ¢inil by tento nartst 160 000 000 K¢.
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Cast z téchto vynosi je zdafiovana sazbou dané z p¥ijmu fyzickych osob ve vysi 15 %, ¢ast je zdanovana
sazbou dan¢ z piijmu pravnickych osob ve vysi 19 %. Pro orienta¢ni vypocet danové zatéze je pouzita
sazba 17 % pro vSechny subjekty. Danova zatéz je vypoctena ve vysi 27 200 000 K¢, uvazované slevy
na dani ve vysi 40 % z tohoto objemu (napf. sleva na poplatnika, na manzelku), coz ptredstavuje Cistou
danovou povinnost ve vysi 16 320 000 K¢. V navaznosti na predchozi propocet odhadujeme celkové
prinosy soukromého sektoru ve vysi 143 680 000 K¢.

3.1.3.2 Varianta ¢.2,3,4a5
*  Prinosy vei'ejného sektoru

Vzhledem k tomu, ze zakonem nové stanovené povinnosti budou pfedstavovat vyssi zatéz soukromého
sektoru, nepocita se se zavedenim dalSich dodate¢nych spravnich poplatkli na Grovni vefejné spravy.
Ptinosy vefejného sektoru budou zejména sekundarniho charakteru, a to diky nové definovanym
prestupkiim.

Celkovy odhadovany piijem 5 000 000 K¢/rok.

Dal$i pfinosy mohou byt uvazovany v roviné zvySeni danovych vynosid, a to zejména dan¢ z pfijma.
ZvySeni pozadavkli na odbornost prispéje ke zvySeni duvéry v realitni zprostfedkovatele, coz pfinese
pozitivni efekt v podobé navySeni poctu realizovanych obchodd. Varianty ¢. 2, 3, 4 a 5 predstavuji
vyznamné posileni ochrany klientli a nastaveni zakladnich pravidel pro realitni zprostfedkovani, které
ve svém dasledku vyznamné piispéji ke zvySeni duveéry v poskytovatele téchto sluzeb. Odhadovany danovy
vynos je kalkulovan v ramei pfinosi soukromého sektoru a ¢ini 81 600 000 K¢ (viz kalkulace piinost
u soukromého sektoru = daflova povinnost).

U varianty ¢. 4 Ize zaroven pocitat s ¢asteCnym zvySenim danovych vynosu diky snizeni vydajovych
pausalt. Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazatelné¢ vynaloZzené na dosazeni, zaji$téni a udrZeni pfijmu,
muze od roku 2015 uplatnit vydaje ve vysi 40 % z jinych pfijmi ze samostatné ¢innosti; nejvyse lze vSak
uplatnit vydaje do ¢astky 800 000 K¢, zatimco v pfipadé jedna-li se o zivnostenské podnikani 60 %
z ptijmi ze zivnostenského podnikani; nejvyse lze v8ak uplatnit vydaje do ¢astky 1 200 000 K¢.

=  Piinosy soukromého sektoru

Diky vyznamnému posileni divéry je ofekdvan vyznamny piiklon k realizaci realitnich transakci
s prispénim realitnich zprostiedkovateli. V dusledku toho lze ofekavat znatelny nartst objemu trzeb
u poskytovateld téchto sluzeb. Varianty €. 2, 3, 4 a 5 pocitaji s celkovym nariistem o 10 % ve srovnani se
stavajicim stavem.

Vychodiskem pro nasledujici kalkulaci je propocet provedeny u varianty €. 1. Pokud by doslo k navySeni
ptidané hodnoty o 10 %, Cinil by tento nartst 800 000 000 K¢&. Danova povinnost vypoctena ve vysi
136 000 000 K¢, uvazované slevy na dani ve vysi 40 % z tohoto objemu, coz piedstavuje Cistou dafiovou
povinnost ve vySi 81 600 000 K. V navaznosti na piedchozi propocet odhadujeme celkové ptinosy
soukromého sektoru ve vysi 718 400 000 K¢.

3.1.4 Vydisleni finan¢nich prinost

Verejného sektoru Soukromého sektoru Celkové prinosy

16 320 000 K¢ 143 680 000 K¢ 160 000 000 K¢

5 000 000 K¢

81 600 000 K& 718 400 000 K¢ 805 000 000 K¢
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Tabulka 8 - Finan¢ni vy¢isleni pfinosi jednotlivych variant ieSeni

Tvw s

varianty predstavuji stejné financni ptinosy.

3.2 Vyhodnoceni naklada a pFinosi variant FeSeni

Varianta

Piinosy minus naklady

160 000 000 - 64 135 000 = 95 865 000 K¢
805 000 000 - 489 802 000 = 315 198 000 K¢
805 000 000 - 487 707 000 = 317 293 000 K¢
805 000 000 - 531 186 000 = 273 814 000 K¢

805 000 000 - 476 660 000 = 328 340 000 K¢

Tabulka 9 - Vyhodnoceni nékladii a pFinosi variant FeSeni

Vsechny uvazované varianty (s vyjimkou nulové) vykazuji v celkovém finanénim hodnoceni kladné
finan¢ni hodnoty. Varianty 2, 3, 4 a 5 vykazuji relativné obdobnou celkovou bilanci.

4. Navrh feSeni

4.1 Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

Navrh mozZnych feSeni uvazuje s nasledujicimi variantami:

Varianta 0:

Varianta 1:

Varianta 2:

Varianta 3:

Varianta 4:

Varianta 5:

zachovani souc¢asného stavu
uprava stavajicich pravnich predpisi — zména Zivnostenského zakona (realitni
zprostiedkovani jako vazana Zivnost)

vznik zakona o realitnim zprostifedkovani beze zmény Zivnostenského zakona
(zachovani volné Zivnosti)

vznik ziakona o realitnim zprostiedkovani a uprava Zivnostenského zakona (realitni
zprostiedkovani jako vazana Zivnost)

vznik zdkona o realitnim zprostfedkovani a vymezeni ¢innosti mimo Zivnostensky
zakon

vznik zdkona o realitnim zprostfedkovani a uprava Zivnostenského zakona (realitni
¢innost jako koncesovana Zivnost)

Varianta s nejvhodnéj$im feSenim by méla nastavit takové podminky pro vykon realitniho zprostfedkovani,
které vyznamnym zptisobem ptispéji predevsim k dosazeni nasledujicich vysledku:

DN NN

posileni ochrany klienta realitniho zprosttedkovatele

jasna definice realitniho zprostiedkovani

vyrazné posileni pozadavkil na odbornou zptisobilost realitnich zprostfedkovateli

celkové vyssi profesionalita poskytovanych sluzeb, zvySeni prestize profese, vyssi divera v realitni

zprostiedkovatele

<

posileni kontroly nad realitnimi zprostiedkovateli
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Ze stavu, popsaného v predchozich kapitolach v oblasti pravni Gpravy realitniho zprostfedkovani (a s ni
souvisejicich problémd, které je nutno tesit), vyplyva, ze se feSeni uvedenych problémli neobejde bez
vydani zcela nového pravniho ptedpisu, tzn., Ze nulova varianta a varianta ¢. 1 nep¥ichazi v avahu.

4.1.1 Multikriterialni analyza

NavrZené varianty feSeni jsou hodnoceny na zaklad¢ vybranych faktort (kritérii), které ovliviuji naplnéni
cilt stanovenych v casti 1.5. Kritéria byla hodnocena podle jejich negativniho ¢i pozitivniho dopadu
na konecny cil, tj. bodova skala -2 = velmi negativni dopad, -1 = mirné negativni, 0 = neutralni dopad, 1 =
mirné pozitivni a 2 = velmi pozitivni dopad. Jednotliva kritéria byla zafazena do oblasti, které vychazeji
z definovanych problémi, jez si klade za cil ndvrh zakona vyfeSit. Kazdé z oblasti byla pridélena vaha
podle jejich vyznamu. Metodika hodnoceni jednotlivych variant byla provedena na zakladé expertni uvahy
za pouziti metody delphi.

Stanoveni poZadavki na odbornou
zpusobilost realitniho 0,20
zprostiedkovatele

Ochrana klienta 0,40 0,00 1,00 2,00 2,00 1,00

Vykonvdozoru na'd realitnimi 0,10 1,00 1,00 1,00 1,00
zprostredkovateli

ZvySeni profesionality
poskytovanych sluzeb, celkové 1,00 1,00 1,00 1,00

2,00 2,00 1,00

-1,00 -1,00 -1,00 -2,00

-1,00 -1,00 -2,00 -2,00

------

Tabulka 10 - Multikriteridlni analyza jednotlivych variant FeSeni

Z vysledk multikriterialni analyzy byla nejlépe vyhodnocena varianta ¢. 3.

4.1.2 Vybér nejvhodnéjsiho ieSeni

Kritériem pro vybér nejvhodnéjsiho feseni je predev§im naplnéni hlavniho cile zakona, kterym je ochrana
klienta (spotfebitele). Tomuto hledisku nejlépe odpovidaji varianty €. 3 a 4. Ze vzajemného srovnani téchto
dvou variant pak 1épe vychazi varianta ¢. 3, a to zejména z diivodu nizsi administrativni zatéze z pohledu
vetejné spravy a statniho rozpoctu.

Volba varianty budouciho vécného feSeni byla pfedmétem rozsahlé diskuze v ramei legislativniho procesu
jiz ve fazi schvalovani vécného zdméru tohoto zdkona. Legislativni rada vlady pfi projednavani navrhu
véeného zaméru zédkona jednoznacné odmitla variantu €. 2 a vlad€ doporucila ke schvaleni variantu €. 3
nebo variantu ¢. 5. Vldda odsouhlasila vécny zimér zikona o realitnim zprostiedkovani usnesenim
vlady ze dne ze dne 18. ledna 2016 €. 20, a to ve varianté ¢. 3.

4.1.3 Zhodnoceni hospodarského a finanéniho dopadu varianty €. 3 na statni rozpocet a
ostatni veiejné rozpocty

Pozitivni
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Vypocet prinost verejného sektoru k varianté ¢. 3 je uveden v ¢asti 3.1.3.2. Pfinosy vefejného sektoru jsou
uvazovany jednak jako pfijem z ptfestupkli realitnich zprostfedkovateld pii nedodrzovani povinnosti
stanovenych zakonem. Celkovy odhadovany ptijem 5 000 000 K¢ rocné.

Dalsi pfinosy jsou uvazovany v roving zvyseni danovych vynost, a to zejména dané z piijmd. Zvyseni
pozadavkil na odbornost ptispéje ke zvySeni divéry v realitni zprostiedkovatele, coz ptinese pozitivni efekt
v podobé¢ navySeni pocCtu realizovanych obchodi. Odhadovany danovy vynos je odhadovan
na 81 600 000 K¢ rocné.

Negativni

Vypocet nakladt vetejného sektoru k varianté ¢. 3 je uveden v casti 3.1.1.3. Ve srovnani se stavajicim
stavem vzniknou dodate¢né naklady na stran¢ vetejnych rozpoctli na strané zivnostenskych aradu.

Ve srovnani se stavajicim stavem vzniknou dodate¢né naklady na strané verejnych rozpocti.

- administrativni naklady Zivnostenskych ufadi souvisejici s ohla§enim nové zivnosti uvazovany v ¢astce 2
585 000 K¢ (v 1. roce), zdroj kryti v ramci rozpoctu zivnostenskych afadi

- administrativni naklady Ministerstva pro mistni rozvoj se nezméni, jiz dnes vykonava dohled nad
autorizovanymi osobami, které mohou organizovat zkousky profesni kvalifikace.

Celkové naklady (v prvnim roce): 2 585 000 K¢.

4.1.4 Zhodnoceni dopadi na podnikatelské prostiedi
Dopady varianty ¢. 3 na soukromy sektor jsou blize popsany v ¢asti 3.1.3.2.
Pozitivni

Diky vyznamnému posileni diveéry je ocekavan vyznamny ptiklon k realizaci realitnich transakci
s prispénim realitnich zprostfedkovateli. V disledku toho lze ocekavat znatelny nartst objemu trzeb
u poskytovatell téchto sluzeb.

V navaznosti na predchozi propocet odhadujeme celkové piinosy soukromého sektoru ve vysi
718 400 000 K¢ rocné.

Negativni

Celkové administrativni nadklady spojené s ohlasenim vazané Zivnosti a uzavienim povinného pojisténi jsou
uvazovany ve vysi 13 600 000 K¢ jednorazové.

Pro nové subjekty vstupujici do podnikani, které nespliiuji nové stanovené pozadavky na odbornou
zpusobilost, se ndklady rozsiti také o ptipadné poplatky za thradu pfipravnych kurzl a zkousek v systému
profesnich kvalifikaci. Naklady jsou uvazovany ve vysi 77 250 000 K¢ jednorazove.

Zakonna uprava pocita s povinnym pojisténim odpovédnosti v souvislosti s vykonem ¢innosti realitniho
zprostiedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat na vSechny podnikajici fyzické osoby a pravnické osoby.
Néklady jsou uvazovany ve vysi 394 272 000 K¢ rocné. Tento naklad vypada jako nejvazngjsi. Jeho dopad
je nejvyssi. Duvod takto vysoké kalkulace je tivaha o pomérné vysoké urovni takového pojistného
v pocatecni fazi po ucinnosti zdkona. Predkladatel je piesvédcen, Ze pojistné bude klesat. A to do péti let od
zavedeni povinnosti na 60% C¢i jeSté nize. Stejné jak tomu bylo napt. po zavedeni povinného pojisténi u
drazebniki ¢i znalcd.

Celkové naklady pro soukromy sektor v prvnim roce jsou uvazovany ve vysi 485 122 000 K¢.

4.1.5 Zhodnoceni socialnich dopadi, véetné dopadii na rodiny a dopadu na specifické
skupiny obyvatel, zejména osoby sociilné slabé, osoby se zdravotnim postiZzenim a
narodnostni mensiny, a dopadii na Zivotni prostiedi

Néavrh feSeni dle varianty €. 3 nepiedstavuje zadné piimé ani zprostfedkované socialni dopady vcetné
dopadd na rodiny a dopadd na specifické skupiny obyvatel, zejména osoby socidln¢ slabé, osoby se
zdravotnim postizenim a narodnostni menSiny a dopady na Zivotni prostiedi.
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4.1.6 Zhodnoceni dopadi ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti Zen a
muZi
Na rovnost muzii a zen nema feSeni dle varianty ¢. 3 piimé ani zprostfedkované dopady, nevede
k diskriminaci pohlavi, nerozliSuje ani nezvyhodiiuje jedno z nich, nestanovuje pro né odlisné podminky
a rovnéz ve vztahu k zakazu diskriminace z jakéhokoli jiného diivodu nema jiny dopad.

4.1.7 Zhodnoceni dopadi na vykon statni statistické sluzby

Navrh feSeni dle varianty ¢. 3 ma ¢aste¢né dopady na vykon statni statické sluzby, a to v tom ohledu, Ze
diky zviditelnéni podnikatelskych subjektdi v ramci Registru zivnostenského podnikani, ziska statni
statisticka sluZzba z tohoto registru piesn¢j$i informace o pocCtu podnikatelskych subjektti pusobicich
v oblasti realitniho zprostfedkovani. Vzhledem k tomu, Ze za souc¢asnych podminek je tato ¢innost soucasti
volné zivnosti, neexistuje zcela piesny prehled o po¢tu podnikatelskych subjekt v tomto oboru.

4.1.8 Zhodnoceni dopadi navrhovaného ieSeni ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich
udaja
Navrh dle varianty ¢. 3 zaklada nové zpracovani osobnich tdaji pouze ve smyslu kontroly podmineke
ohlaseni nové zivnosti. Jejich zpracovani je v souladu s obecnymi zasadami ochrany osobnich udaju.

Ugel, zptsob a lhiity pro zpracovani osobnich udajii: Pro ohlageni Zivnosti, tj. tedy predeviim pro Gdely
identifika¢ni a eviden¢ni. Systém je jiz pouzivany (Registru zivnostenského podnikani). Doba uchovani
osobnich udaju se bude fidit platnymi ustanovenimi zakona ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbé
a rozhodnutim ministra pro mistni rozvoj ¢. 240/2005, o Spisovém, skarta¢nim a archivnim fadu.

Ptistup subjektu udaji k informacim bude i1 nadale obecné feSen v souladu se zakonem ¢. 101/2000 Sb.,
o ochrané osobnich udaji a zméné nékterych zakont, respektive v souladu s nafizenim GDPR, které
obsahuje obdobna ustanoveni.

4.1.9 Zhodnoceni korupénich rizik

Predkladatel provedl zhodnoceni korupénich rizik varianty ¢. 3, jak stanovi Obecné zasady pro hodnoceni
dopadd regulace (RIA) — ¢ast B, bod ¢. 4, a to podle Metodiky CIA (Corruption Impact Assessment;
Metodika hodnoceni korupcnich rizik), kterou uvefejnil Vladni vybor pro koordinaci boje s korupci
na webové strance http://www.korupce.cz/assets/protikorupcni-agenda/cia/Metodika-hodnoceni-
korupcnich-rizik- CIA_.pdf

1. Piiméfenost

Névrh zakona se zaméfuje na zakladni problémové aspekty zprostiedkovatelské ¢innosti na realitnim trhu,
které vychazeji z provedené analyzy a jsou ovéfeny v ramci realizovanych konzultaci. Ambici zdkona neni
beze zbytku postihnout naprosto veSkeré oblasti realitniho zprostiedkovani po vzoru nékterych zapadnich
zemi, kde ma pravni Gprava této ¢innosti mnohaletou historii. V ¢eském pravnim prostiedi tato oblast
vztahli doposud neni specialné upravena, a proto je nutné postupovat obezietné a jednotlivé kroky je
zapotiebi detailné vyhodnotit. Pfili§ razantni regulace by mohla destabilizovat soucasné trzni prostfedi
avdisledku prinést vice komplikaci nez pfinosi. Navrhovanou pravni upravu realitniho
zprostiedkovani lze z hlediska rozsahu vztahti, které bude noveé upravovat, hodnotit jako pfimétenou.

Navrhovand pravni Gprava rozsituje okruh kontrolni ¢innosti pro zivnostenské urady a dale kompetence pro
Ministerstvo pro mistni rozvoj v souvislosti s kontrolou pojisténi. Rozsifeni kompetenci je umérné povaze
upravovanych vztahtl.

2. Efektivita

Nové nastavena pravidla pro realitni zprosttedkovani lze efektivné implementovat v kratkém casovém
useku. Cast stavajicich realitnich zprostfedkovateli, ktefi se snazi poskytovat profesionalni sluzby, jiz dnes
veétSinu z uvazovanych opatteni aplikuji v praxi a nemél by pro né byt problém se na nové podminky rychle
adaptovat.
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3. Odpovédnost

Z navrhu zakona je ziejmé, ze hlavni kompetencni roli budou v dané problematice sehravat predev§im
prislusné zivnostenské urady a Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Z hlediska soustiedéni pravomoci nepfinasi navrhovana pravni uprava jejich nadmérné soustfedéni
u jednoho orgéanu, zaroven vsak nedochazi k rozdéleni pravomoci mezi vyssi pocet neurcitych osob.
Osoby odpovedné za konkrétni rozhodnuti lze jasné identifikovat.

4. Opravné prostiedky
U spravnich fizeni mohou ucastnici uplatiiovat (v pfipadn€ nespravného postupu organu verejné spravy)
opravné prostiedky v souladu se spravnim radem.

Proti rozhodnuti obecniho Zivnostenského ufadu je mozné podat odvolani k pfislusnému krajskému
zivnostenskému ufadu. Odvolani proti rozhodnuti krajského zivnostenského ufadu lze podat
k Zivnostenskému ufadu Ceské republiky - pozn. do doby ziizeni Zivnostenského ufadu Ceské republiky
vykonava jeho pisobnost Ministerstvo primyslu a obchodu Ceské republiky.

5. Kontrolni mechanismy
Navrhovanad pravni Uprava konkrétné upravuje role - odpovédnost Ministerstva pro mistni rozvoj jako
gestora pripravovaného zakona a Ministerstva primyslu a obchodu jako gestora Zivnostenského zakona.

Z hlediska systému kontroly bude postupovano podle zakona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni fad)
a podle zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). V ramci internich
nastroji bude vyuzito jiz existujicich kontrolnich metodik.

Ve vztahu k vnitini kontrole budou respektovany vnitini kontrolni mechanismy dotcenych resortd, a to
véetné Rezortniho interniho protikorupéniho programu.

Transparence a oteviena data

w

Navrh zakona nema vliv na dostupnost informaci dle zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu
k informacim, ve znéni pozd¢jsich predpisti.

V souladu s § 26 zakona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni fad), ve znéni pozd¢jsich predpisi bude
organ provadéjici kontroly, alesponn jednou ro¢né, zvefejnovat zpisobem umoznujicim dalkovy ptistup
obecné informace o vysledcich kontrol.

Dobra praxe

Navrhovand pravni tiprava se shoduje se znamou dobrou praxi. Postupy, procesy a sankce v ni obsazené
odpovidaji stavajicim prdvnim ptedpisim upravujicim srovnatelné profese. Navrhovany zdkon nepiindsi
nové, inovativni postupy, ale vyuziva stdvajicich ovérenych postupti.

Zavér hodnoceni korup¢nich rizik

V ramci zhodnoceni korup¢nich rizik podle Metodiky CIA konstatujeme, ze navrh zdkona splituje kritéria
pfiméfenosti, efektivity a jednozna¢né odpovédnosti. Navrh tpravy jako celek se shoduje se znamou
dobrou praxi a navrhované procesy v ni obsazené se jevi pfiméfené pti srovnani s obdobnou legislativou.

Navrh zikona nepredstavuje zvySeni korup¢nich rizik oproti stavajicimu stavu legislativy.

4.1.10 Zhodnoceni dopadii na bezpecnost nebo obranu statu

Néavrh teSeni dle varianty ¢. 3 nepfedstavuje zadné ptimé ani zprostiedkované dopady na bezpecnost nebo
obranu statu.
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5. Implementace a vynucovani

Za implementaci doporuceného feSeni a stanoveni zptisobu kontroly naplnovani stanovenych pozadavkt
dle zakona o realitnim zprostiedkovani bude zodpoveédny predkladatel zakona, tedy Ministerstvo pro mistni
rozvoj spolecné s Ministerstvem primyslu a obchodu.

Naklady spojené s implementaci jsou blize popsany v ¢asti 3.1.

Sankéni pravomoc budou mit Zivnostenské Urady, které budou opravnény udélovat penézité sankce
za poruseni zakonnych povinnosti v ramci definovanych piestupkt.

Kontrolni kompetence budou upraveny v navaznosti na zakon o kontrole (kontrolni rad).
5.1 Dodatecné zai-azené hodnoceni variant ieSeni podminek IV. AML smérnice

V ramci pfipominkového fizeni byla dodatecné feSena variantné problematika plnéni podminek IV. AML
smérnice. Implementace této smérnice je realizovana novelou zakona ¢. 253/2008 Sb., o nékterych
opatfenich proti legalizaci vynosi z trestné ¢innosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich ptredpisi,
jejimz gestorem je ministerstvo financi — finan¢né analyticky Gfad. IV. AML smérnice je uvedena ve vyctu
dotcenych EU piedpist, nebot’ jeji recital v bodé 8 a ¢l. 2 odst. 1 pism. d) uvadi realitni makléfe jako jednu
z profesi, na jejiz vykon se ustanoveni této smérnice vztahuji. Zejména bylo stanoveno, aby osoby, které
jsou skuteénymi majiteli realitniho zprostfedkovatele, jenz je pravnickou osobou, nebo v ném zastavaji
tidici funkci, nebyly zaroven pachateli relevantnich trestnych int.

Kontrola podminek bezithonnosti stanovenych na zaklad¢é pozadavku IV. AML smérnice by se tedy u této
zivnosti provadéla odlisn¢€ pro FO a PO. U fyzickych osob ohlasujicich zivnost by se pouzilo standardni
provéieni bezithonnosti dle § 6 zivnostenského zakona. Stejné€ jako u jakékoli jiné zivnosti by zivnostenské
ufady kontrolovaly bezithonnost ohlasovatele v oblasti itmyslnych trestnych ¢inti spachanych v souvislosti
s podnikanim, anebo s pfedmétem podnikani. U pravnickych osob by bud’ Zivnostenské tfady nebo MMR
kontrolovaly také shodny rozsah bezihonnosti jako dosud podle Zivnostenského zakona, ale u jiného
okruhu osob. Tento okruh osob je definovan jako skute¢ni majitelé podle zakona o nékterych opatienich
proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu, a dale jako fyzické osoby, které jsou
¢lenem statutarniho organu pravnické osoby, zastupcem pravnické osoby v tomto organu anebo v postaveni
obdobném postaveni ¢lena statutarniho organu.

Pro ucely kontroly skute¢nych majitelti bude ztizen dalkovy ptistup do evidence skute¢nych majitelt, ktery
poskytne pfislusnému ufadu (Gfadim) Ministerstvo spravedlnosti podle zdkona upravujiciho vefejné
rejstiiky pravnickych a fyzickych osob.

5.5.1 Navrh variant FeSeni
V ramci meziresortniho pfipominkového fizeni doSlo k zizeni moznych variant feSeni na dve. Nulova

varianta, tedy ponechani stavajiciho stavu neni vzhledem k implementacni povinnosti mozna. Znaceni
variant bylo zvoleno pismeny, aby nedochazelo k zaméné se zakladnim feSenim ve variantach 0 az 5.

;7w

Varianta A:  kontrolu beziihonnosti skute¢nych majiteli provadi Zivnostensky uiad

Varianta B:  kontrolu beziihonnosti skute¢nych majiteli provadi MMR

5.5.2 Popis feSeni
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Kontrola podminek bezihonnosti stanovenych na zakladé pozadavku IV. AML smérnice by se u této
zivnosti provadéla po vstupu do podnikani. Z ocekavaného pocétu pravnickych osob, které jiz dnes realitni
zprostiedkovani provozuji, je odhadovano, ze bude okolo 800 zadat o vazanou Zivnost.

5.5.2.1 Varianta A - kontrolu beziihonnosti skute¢nych majiteli provadi Zivnostensky arad

Mistn¢ pfislusny Zivnostensky urad by kontroloval shodny rozsah bezihonnosti jako dosud podle
zivnostenského zakona, ale u jiného okruhu osob. Tento okruh osob by byl definovan zakonem.

5.5.2.2 Varianta B — kontrolu beziihonnosti skute¢nych majiteli provadi MMR

V tomto ptipadé by byl rozsah osob kontrolovanych v souvislosti se IV. AML smérnici odlisny. MMR by
kontrolovalo pouze bezahonnost skuteénych majiteltt PO. FO by spadaly dale pod ZU. V tomto ptipadé by
MMR mélo ziizen dalkovy ptistup k registru skute¢nych vlastnika.

5.5.3 Ekonomicka analyza

Nebyla provadéna. Ocekavané dopady na podnikatele nejsou nijak odlisné. A zpohledu Ccetnosti
ptipadnych vyskytl zaporného hodnoceni bezihonnosti jde navic o zanedbatelné Ccislo. Dolozeni
dodate¢nych dokladd, ¢i pfipadné jiné feseni nevyhovujici bezithonnosti nastane v jednotkach ptipadi.

5.5.4 Multikriterialni analyza
Navrzené varianty feSeni jsou proto hodnoceny na zaklad¢ vybranych faktorti (kritérii), které maji za cil
minimalizaci negativnich organizacnich a pravnich disledkii na urovni statni spravy.

Kritéria byla hodnocena podle jejich negativniho ¢i pozitivniho dopadu na konecny cil, tj. bodova skala -1
= negativni dopad, 0 = neutralni dopad, 1 = pozitivni dopad.

Jednotliva kritéria byla zafazena do oblasti, které vychazeji z definovanych problémd, jejichz feSeni si
navrh zédkona klade za cil. Kazdé z oblasti byla pfidélena vaha podle jejich vyznamu.

0 -1

Kyvalita vykonu kontroly beziihonnosti v rozdilu
vkonu této ¢innosti u FO a PO

Ochrana zajmii CR a EU +1 +1

Kvalita spojené kontroly s dalsi kontrolou vykonu +1 1
Zivnosti pri dozoru nad realitnimi zprostiedkovateli

Kvalita vykonu kontroly z pohledu plosného +1 1
zastoupeni po celé CR.
Piistup kontrolniho organu k soudnim zakazim 1

¢innosti

Administrativni zatéZ z pohledu podnikateli -1
Administrativni zatéZ z pohledu verejné spravy 0

Tabulka 11 - Multikriterialni analyza jednotlivych variant ieSeni
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Z vysledkt multikriterialni analyzy byla nejlépe vyhodnocena varianta A.

5.5.5 Zdtvodnéni vyhodnoceni variant

Varianta A upfednostiiuje vykon této kontroly na stejném misté, odkud jsou provadény kontroly vykonu
zivnosti standardné, to je zjevné hlavni vyhoda. Odlisny okruh kontrolovanych fyzickych osob v postaveni
skute¢nych majitelti by sice byl pro ob¢ varianty shodny, ale pro vyhodu varianty A hovofi navic i to, ze
zivnostenské ufady jsou adresaty ptipadnych rozhodnuti soudti o zdkazu ¢innosti a jsou 1épe obeznameny
s mistni situaci, jsou decentralizovany.

Vysledna vybrana varianta A se piipoji k vybrané zakladni varianté ¢. 3 jako proveditelné feSeni.

6 Piezkum ucinnosti regulace

Ministerstvo pro mistni rozvoj vypracuje ve spolupraci s Ministerstvem primyslu a obchodu nejdéle do 5
let po nabyti u¢innosti zpravu k pfezkumu ucinnosti regulace, jejimz pfedmétem bude

- dosazendi cilii a kvantifikovanych indikatort stanovenych v zavérecné zprave RIA,
- zhodnoceni piedpokladanych dopadl regulace se skute¢nymi dopady,
- vyskyt neocekavanych dopad.

DosazZeni cili stanovenych v zavéreéné zpravé RIA bude vyhodnoceno ptedevsim na zakladé¢ vykonu
dozoru nad dodrzovani povinnosti stanovenych v zakoné¢ o realitnim zprostfedkovani provadénych
obecnimi zivnostenskymi Ufady, tj. z konkrétnich kontrolnich zjisténi.

Hlavnimi kritérii vyhodnoceni dosaZeni stanovenych cilii a kvantifikovanych indikatort tedy budou:

v’ srovnani poétu realitnich zprostfedkovatelti (podnikatelit), u kterych byla provedena Zzivnostenska
kontrola a vykonavali realitni zprostfedkovani jen odborné zpusobilymi osobami s po¢tem téch, u
kterych byla provedena zivnostenska kontrola, a bylo zjisténo, Ze tuto povinnost nedodrzeli,

v’ srovnani poétu realitnich zprostfedkovatelti (podnikateli), u kterych byla provedena Zzivnostenska
kontrola a fadné vedli evidenci odborné zpusobilych osob s poétem téch, u kterych byla provedena
zivnostenska kontrola, a bylo zjisténo, Ze tuto povinnost nedodrzeli,

v' srovnani poétu realitnich zprostfedkovatelti (podnikatelil), u kterych byla provedena Zzivnostenska
kontrola a méli uzavieno pojisténi odpovédnosti v souvislosti s vykonem realitniho zprostfedkovani
s poctem téch, u kterych byla provedena zivnostenskd kontrola, a bylo zjiSténo, ze tuto povinnost
nedodrzeli.

Nadale budou také probihat konzultace se subjekty, jichz se aplikace zdkona o realitnim zprostiedkovani
bude v praxi tykat. Na zaklad¢ téchto poznatkii bude mozné ptipadné také vyhodnotit, zda doslo k vyskytu
néjakych neocekavanych dopadt regulace a zda je tieba v rdmci pfezkumu ucinnosti pfijmout v tomto
smyslu n&jaka opatfeni.

7 Konzultace a zdroje dat

Névrh zakona byl pravidelné konzultovan v ramci pracovni skupiny, kterd vznikla na Ministerstvu pro
mistni rozvoj. Hlavnim cilem pracovni skupiny bylo analyzovat a vyhodnotit mozné varianty Upravy
realitniho zprostfedkovani.

Pracovni skupina je slozena ze zastupct dotcenych resortli, mezi které patii:

»  Ministerstvo primyslu a obchodu

=  Ministerstvo spravedlnosti

* Ministerstvo financi

=  Ministerstvo prace a socialnich véci

85



=  Ministerstvo Skolstvi, mladeze a t€lovychovy
Cleny pracovni skupiny jsou dale subjekty reprezentujici odbornou vefejnost, patii mezi né:

= Asociace realitnich kancelati Ceské republiky

= Realitni komora Ceské republiky

= Evropsky klub realitnich kancelati

= NAXOS, a.s., ¢len Sektorové rady pro obchod a marketing
= JH Partners, s.r.o., provozovatel portalu VasMajetek.cz

Stavajici pracovni skupina navazala na ¢innost predchoziho uskupeni ptredstavitelti statni spravy a odborné
vefejnosti, které vzniklo za ucelem vytvoreni Analyzy.

Krome pracovni skupiny byl navrh konzultovan s nasledujicimi subjekty:

= Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky — Odbor zivnostenského podnikania
= Narodna asociacia realitnych kancelarii Slovenska

= Narodni rada pro kvalifikace

= Sektorova rada pro obchod a marketing

= Sektorova rada pro ostatni sluzby

= Narodni ustav pro vzdélavani

= (Ceska asociace pojistoven

» Finan¢ni analyticky utvar Ministerstva financi

= Utad vlady Ceské republiky - Oddéleni pro koordinaci procesu hodnoceni dopadi regulace
= Generalni finanéni feditelstvi

= Asociace pro rozvoj trhu s nemovitostmi

= Sdruzeni obrany spotiebitelt

=  Spotiebitel.net

= dil¢i konzultace se zastupci advokatnich kancelafi

Zastupci Ministerstva pro mistni rozvoj se dale Gcastnili vefejnych konzultaci tykajicich se pfipravované
pravni upravy v ramci nasledujicich akei:

= Realitni kongres (2011, 2012, 2013, 2014)

= Realitni summit (2013, 2014)

= Konference ,,O¢ekavany vyvoj realitniho trhu a developerskych projekta‘ (2014)

= Realitni meeting (2013)

= Pravidelné odborné semindie na téma moznosti prodeje majetku pro izemné samospravné celky

Dotaznikové Setieni

V souvislosti s procesem konzultaci v procesu RIA byla oslovena §irokd laickd i odbornd verejnost, a to
formou dotaznikové akce, jejimz cilem bylo zjistit nazory spotiebitelil i samotnych realitnich kancelari
na problematiku realitniho zprostfedkovani.

Zvetejnény byly dva typy dotaznikll, jeden zaméfeny na spotiebitele, druhy na realitni zprostiedkovatele.
Celkem odpovédélo 2284 respondentii. Z celkového poctu Cinili spotiebitelé 46 % respondentt (tj. 1052
zodpovézenych dotaznikll) a realitni zprostfedkovatelé 54 % respondentl (tj. 1232 zodpovézenych
dotaznik).

Odkazy na dotazniky byly zvefejnény na webovych strankdch ministerstva a jejich propagace byla
zajisténa i n¢kolika dal§imi zplisoby.
Na zavér dotazniki byla obéma skupinam polozena stejna otazka, a to, zda si mysli, Ze je tfeba zvlastnim

zakonem nastavit zdkladni pravidla pro Cinnost realitnich zprostfedkovatell, kterd dosud neni zakonem
upravena. Spotiebitel¢ i realitni zprostiedkovatelé se vyslovili jednozna¢né, ze ANO (viz obr. 1 a 2).
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V soucasné dobé neni realitni ¢cinnost zakonem upravena. Myslite si, Ze je zapoti‘'ebi nastavit zakladni
pravidla pro vykon této ¢innosti zvlastnim zakonem?

Odpovéd Odpovédi Podil
® ano 856 81.37%
o ne 196 18.63%

0% 5% 0% 15% 0% 5% W% 39%  40%  45%  S0% S5% EO% 69N W% 5% B0%  &9% W% 95%  100%

Obrazek 3 — Grafické vyjadieni vysledku posledni odpovédi z dotazniku pro spotrebitele

V soucasné dobé neni realitni ¢innost zakonem upravena. Myslite si, Ze je zapotiebi nastavit zakladni
pravidla pro vykon této ¢innosti zvlastnim zakonem?

Odpovéd’ Odpovédi Podil
® ano 940 76.30%
o ne 292 23.70%

0% 5% W% 19% HW% 5% % 9% 40%  45%  50%  S5% G0%  65% W% 7% % #9% W% 9% 10d%
Obrazek 4 - Grafické vyjadreni vysledku posledni odpovédi z dotazniku pro realitni zprostiedkovatele

Analyza vysledkil dotaznikl ukazala az prekvapivou shodu mezi spotiebiteli a realitnimi zprostfedkovateli.
Obé¢ skupiny respondentll povazuji za potiebné nastavit zakladni pravidla pro vykon této ¢innosti zvlastnim
zakonem, ktery by se vécné mél zaméfit predev§im na odbornost realitnich zprostfedkovatelli a garance
v podob¢é povinného pojisténi odpovédnosti. Lze konstatovat, ze obé skupiny kladou predev§im diraz
na nastaveni pravidel zhlediska ochrany spottebitele. Ministerstvo pro mistni rozvoj i1 diky této
dotaznikové akei ziskalo potfebnou zpétnou vazbu od Siroké verejnosti, ktera potvrdila, Ze vécné feSeni v
ramci pripravovaného zakona je cileno pravé tam, kde jsou vnimany ty nejzasadnéjsi problémy v oblasti
realitniho zprosttedkovani.

8 Kontakty na zpracovatele RIA

Ministerstvo pro mistni rozvoj

Odbor politiky bydleni

Oddéleni realitni ¢innosti

telefon na sekretariat odboru: 224 864 217

Osoba, ktera zpracovavala zavérecnou zpravu RIA:
Ing. Bc. Pavel Rakous

telefon: 224 864 607

e-mail: pavel.rakous@mmr.cz



