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1 UvVOD

1.1

1.2

1.3

Vymezeni zadani a cile analyzy

Hospodéafsky vybor Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky na své 10. schizi
konané dne 23.02.2011 pfijal 72. usneseni, ve kterém zada Ministerstvo pro mistni rozvoj,
aby ve spolupraci s Ministerstvem pramyslu a obchodu a Ministerstvem financi
analyzovalo a navrhlo varianty feSeni situace v oblasti podnikani realitnich kancelafi.

Cilem této analyzy je poskytnout celkovy pohled na soucasnou situaci v oblasti podnikani
realitnich kancelafi a formulovat zavéry, které maji poslouZit jako podklad pro pfipadné
legislativni zmény v nejblizSim obdobi.

Zakladni teze analyzy

komplexné analyzovat a popsat soucasnou situaci na realitnim trhu,

proveést srovnani legislativy tykajici se realitniho podnikani v jednotlivych zemich Evropské
unie,

identifikovat hlavni problémy ¢eského realitniho trhu,
navrhnout varianty feSeni jako vychodiska ze sou¢asného stavu,

zhodnoceni navrzenych feSeni vEetné rizik spojenych s nefeSenim existujicich probléma.

VVychodiska pro zpracovani analyzy

Analyza vychazi pfedevsim z/ze:

skute¢énych potfeb soucasného realitniho trhu,

realnych zkuSenosti pfimo z praxe, a to nejen diky osobnim zkuSenostem samotnych
zpracovatell analyzy, ale také diky spolupraci s odbornou vefejnosti,

mezinarodniho srovnani pravni Upravy realitni ¢innosti v ostatnich zemich Evropskeé unie,
poZzadavku kladenych na obdobné typy profesi,

nezbytnosti zajisténi ochrany spotfebitele a zahrani€nich i tuzemskych investora,
doporuceni vydanych v ramci Evropské unie,

snahy o zlepSeni stavajici situace v oblasti vybéru dani,

dostupnych statistickych informaci,

platného ¢eského prava.



2 ANALYZA SOUCASNE SITUACE

2.1

211

Pravni Uprava realitni éinnosti v ER

Historie pravni Gpravy

Pravni Uprava realitni ¢innosti m& na naSem Uzemi relativné dlouhou historii. Pro ucely této
analyzy je v této kapitole kratce shrnuty vyvoj za nékolik poslednich desetileti. Casovym
ramcem je obdobi od vzniku Ceskoslovenské republiky v roce 1918 aZ po soudasnost (tedy
do roku 2012).

Obdobi Prvni republiky

Po rozpadu Rakouska-Uherska a vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky za&ina vznikat
také cela Fada legislativnich norem upravujicich nové vzniklé poméry. Ceskoslovenska
legislativa pfirozenym zplasobem navazuje na rakousko-uherské normy, které jsou dilc¢im
zpUsobem upraveny. Mezi tyto pravni normy patfi napf. Zivhostensky fad, ktery byl vydan
cisarskym patentem €. 227/1859 f.z. (G€innost od 01.01.1860 do 01.01.1966).

V Ceskoslovensku trvalo az do roku 1925, neZ nabyl G&innosti zakon &. 203/1925 Sb., kterym
se nekteré obory soukromého zprostfedkovani prohlasuji za Zivnhost koncesovanou ve smyslu
Zivnostenského fadu (zékona). Diky tomuto zakonu byla i €innost soukromého zprostfedkovani
koupé, prodeje a smény realit, jakoZ i prav knim se vztahujicich povazovana za Zivnost
koncesovanou dle Zivnostenského fadu. Kromé samotné definice realitni cinnosti (jako
koncesované zivnosti) upravoval tento zakon také podminky pro ziskani koncese. V 8 1 zdkona
€. 203/1925 Sb. je uvedeno:

.81

(1) Po zivnostensku provozované soukromé sprostfedkovani:

- koupé, prodeje a smény realit, jakoz i prav k nim se vztahujicich,

- koupé, prodeje a smény podnikd vyrobnich a obchodnich,

- najemnich a pachtovnich pomérd,

- Uvéru hypotekarniho i osobniho

jest Zivnosti koncesovanou a podléha ustanovenim Zivnostenského radu (zakona).

(2) K nastoupeni této zivnosti vyZzaduje se kromé vSeobecnych podminek, pfedepsanych
pro veSkeré zivnosti, spolehlivost se zfetelem k této Zivnosti a prukaz dostateéného
vSeobecného vzdélani jakoZ i odborné zpdsobilosti.”

VSeobecné podminky k provozovani této zivnosti byly definovany v 88 2 az 10 zivnostenského
fadu €. 227/1859 f.z. a zjednoduSené feceno mezi né patfily pfedevSim svépravnost a trestni
bezuhonnost.

Zakon ¢&. 203/1925 Sh. vSak také reSil otazku profesni zpusobilosti. V § 5 tohoto zakona se

uvadi: ,VIdda nafizenim vyda podrobnéjSi ustanoveni o vSeobecném vzdélani a odborné
zpusobilosti zadateld o koncesi;..."

VIadni nafizeni ,0 Upravé nékterych oborl soukromého sprostfedkovani jakozto Zivnosti
koncesovanych“ bylo vydano dne 14. kvétna 1926 pod d&islem 71/1926 Sb. (G€innost
od 20. kvétna 1926).

Toto vladni nafizeni jiz konkrétné feSi pozadavky odborné zpusobilosti zadatele o koncesi
v oblasti realitni ¢innosti, viz nasledujici citace § 1:

,§ (1) Zadatelé za koncesi ku provozovani Zivnosti soukromého sprostrfedkovani ve smyslu § 1
zak. ¢. 203/1925 Sb. z. a n. musi podati prdkaz dostateéného vSeobecného vzdélani
a prukaz o odborné zpdsobilosti.



(2) Prdkaz dostatecného vSeobecného vzdélani podavéa Zzadatel aspori vysvédéenim, Ze
s Uspéchem vychodil posledni tfidu Skoly obcanské (méstanské).

(3) Odbornou zpdsobilost jest prokazati vysvédéenimi o nejméné pétiletém zaméstnani
v podniku Gfedné povoleném k soukromému sprostfedkovani ve smyslu zak.
€. 203/1925 Sbh. z. a n., v¢itajic v to i podniky k soukromému sprostfedkovani Urfedné povolené
dle drivéjSich predpisd, nebo vysvédéenimi o nejméné sedmileté ¢innosti v jiném podniku,
umozriujicim Zadateli nabyti odbornych védomosti a zkuSenosti k /Adnému vykonu toho kterého
opravnéni vytéeného v § 1 zak. ¢. 203/1925 Sb. z. an.”

Kromé splnéni vSeobecnych podminek potfebnych pro ziskani Zivhostenského opravnéni byly
v této dobé nastaveny také jasné pozadavky na Zadatele o koncesi v podobé dosaZzeného
vzdélani a délce praxe 5 nebo 7 let v oboru.

Z&kon €. €. 203/1925 Sb., kterym se nékteré obory soukromého zprostfedkovani prohlasuji
za zivnost koncesovanou ve smyslu Zivnostenského fadu (zakona), byl zruSen z&konem
€. 65/1965 Sbh., z&konik prace, jehoz G€innost nastala 1.1.1966.

Obdobi Druhé svétové valky

K dalS§im vyznamnym zménam v této oblasti doSlo az s pfichodem 2. svétové valky.
Po vyhlaSeni Protektoratu Cechy a Morava bylo dne 13.01.1943 pfijato vladni nafizeni
€. 14/1943 Sb. (G¢innost od 01.01.1943) ,o0 doCasnych omezenich v Zivnostenském a jiném
vydéle€ném podnikani“, které mélo za nasledek vyrazné omezeni Zivhostenského podnikani
vCetné oblasti obchodu s nemovitostmi a sluzbami stim souvisejicimi. VIadni nafizeni
€. 14/1943 Sb. bylo u€inné aZ do 31.12.1950.

Obdobi v letech 1948 - 1989

Dalsi radikalni zmény pfisly po komunistickém prevratu v roce 1948. S pfichodem komunistické
vlady byla realitni ¢innost stejné jako dalSi soukromé podnikatelské aktivity zcela znemoznéna.
Soukromé podnikani prakticky pfestalo existovat a podil majetku v soukromém vlastnictvi byl
zcela zanedbatelny.

Na pfedchozi nafizeni vlady €. 14/1943 Sb. (zruSeno 01.01.1951) ,o do€asnych omezenich
v Zivnostenském a jiném vydélecném podnikani“ navazalo vladni nafizeni ze dne 12. prosince
1950, €. 203/1950 Sb., o nastoupeni a zménach Zivnostenské nebo jiné samostatné vydélecné
¢innosti, které v podstaté pouze dale zakonzervovalo tehdejsi stav.

Obdobi po roce 1989

AZ po listopadovych udélostech roku 1989 zaZzilo soukromé podnikani opét svou renesanci.
Zasadni zmény spojené s pfechodem k demokratickému rezimu znamenaly také obrovsky
zasah do trhu s nemovitostmi, ktery se za€al znovu utvaret. V této pocatecni fazi hospodéarské
transformace a prechodu k trznimu systému hospodafrstvi vznikala velmi rychlym tempem také
piislusna legislativa, ktera byla poplatna snaham o liberalizaci trhu. Ceskoslovenska legislativa
v té dobé mohla navézat na pravni normu upravujici realitni ¢innost z roku 1925, coz se vSak
nestalo. Vznikl zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ktery vykon této
¢innosti zaradil do kategorie Zivnosti ,volnych“. Do roku 2000 prakticky neexistovala
definice realitni €innosti jako takové. Ekonomické subjekty podnikajici v tomto oboru mély
Zivnostenské opravnéni vydané obvykle na nékterou z nasledujicich ¢innosti: ,Nakup zbozi
za UCelem jeho dalSiho prodeje a prodej“, ,Obchodni ¢&innost® nebo ,Zprostfedkovatelska
¢innost"“. V roce 2000 byla nafizenim vlady €. 469/2000 Sb., kterym se stanovi obsahové naplné
jednotlivych Zzivnosti, definovana realitni ¢innost jako: ,Nakup nemovitosti za Gcelem jejich
dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostfedkovani nakupu, prodeje a pronajmu nemovitosti,
bytd a nebytovych prostor. Pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor, pokud jsou
pronajimatelem poskytovany jiné nez zakladni sluzby zajiStujici fadny provoz téchto prostor.
Obsahem Zivnosti neni sprava a udrzba nemovitosti pro treti osoby (pokud tato neni vazana




2.1.2

na vlastnictvi nemovitosti), kratkodobé ubytovani osob v bytech, rekreacnich objektech
a podobné, zafizenich, majicich charakter ubytovaci sluzby (pfevazné jako sluzby cestovniho
ruchu, agroturistika apod.). Tato ¢innost zlstala zachovana jako Zivnost ,volnd“, coz v praxi
znamenalo, Ze Zivnostenské opravnéni k vykonu této €innosti mdze ziskat kazdy, kdo splini
vSeobecné podminky pro vykon Zivnosti dle zakona. Tento fakt spole€né se situaci na trhu, kdy
bylo velké mnoZstvi potencidlnich klientd a nemovitosti na prodej, mél za nasledek, Ze pocet
podnikatelskych subjektt v oblasti realit zacal vyrazné narlstat. Velké mnoZstvi podnikatell
vidélo vtomto oboru zajimavou finanéni perspektivu a citilo se byt osobami povolanymi
k vykonu této Cinnosti, a to i pfes to, Ze nedisponovalo zadnym vzdélanim ani profesnimi
zkuSenostmi z této oblasti ¢i obdobného oboru. Tento fakt také pfispél k tomu, Ze na realitni trh
vstoupila Fada subjektu, jejichz podnikatelsk& ¢innost nenesla znaky profesionality a seriéznosti.

Stéavajici pravni Uprava

V souCasné dobé neexistuje zadny specidlni pravni predpis, ktery by pfimo upravoval
vykon realitni éinnosti. VeSkeré zalezitosti tykajici se vstupu novych subjektd na realitni trh
jsou feSeny pouze vramci zivhostenského zdkona €. 455/1991 Sbh., ve znéni pozdéjSich
predpisu.

Od roku 2008 (po novele Zivnostenského zdkona €. 130/2008 Sb., t¢innost od 01.07.2008) je
.realitni €innost" zafazena mezi 80 nové definovanych oborl ¢éinnosti zahrnutych
do jediné Zivnosti volné. V pfiloze €. 4 Zivnostenského z&kona je realitni ¢innost uvedena
pod €. 58 jako ,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“.

Zivnost volna je v zakoné definovana v § 25: ,Zivnost volna je Zivnost opravriujici k vykonu
¢innosti, pro jejichz provozovani tento zakon nevyZaduje prokazovani odborné ani jiné
zpusobilosti. K ziskani Zivnostenského opravnéni pro Zzivnost volnou musi byt splnény
vSeobecné podminky (8§ 6 odst. 1).

VSeobecnymi podminkami dle tohoto zdkona jsou:

a) dosazeni véku 18 let,
b) zpUsobilost k pravnim dkontm,
c¢) bezdhonnost.

K ziskani Zzivnostenského opravnéni k provozovani realitni Cinnosti tak neni tfeba podle
soucasné pravni Gpravy splnéni zadnych zvlastnich podminek.

Obsahova naplnf zivnosti , Realitni ¢innost, sprava a Udrzba nemovitosti“ je uvedena v nafizeni
vlady ze dne 23.07.2008 &. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti.

V tomto vladnim nafizeni je tato Zivhost vymezena jako:

.Nakup nemovitosti za Ucelem jejich dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostfedkovani
nakupu, prodeje a prondjmu nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

Sprava a zakladni Udrzba nemovitosti pro tfeti osoby, zejména administrativni zajisténi fadného
provozu nemovitosti, domovnick& cinnost, Uklid bytd inebytovych prostor, ¢iSténi interiérd
a exteriérd budov, ¢isténi oken, Uklid chodnikd a podobné.

Obsahem ¢innosti neni kratkodobé ubytovani osob v ubytovacich zafizenich, v rodinnych
domech, bytovych domech a stavbach pro rodinnou rekreaci. Obsahem cinnosti dale neni
cisténi exteriérd budov vodni parou, piskem a podobné, opravy a Udrzba nemovitosti vyZadujici
femeslnou zrucnost nebo zvlastni odbornou kvalifikaci (napfiklad opravy vytahd, zednicke,

obkladacské, pokryvacské, instalatérské, elektroinstalatérské prace, chemické cisténi kobercd
a textilif)."



2.13

MoZnosti zaniku Zivhostenského opravnéni dle souéasné legislativy

Podminky, za kterych mdze v sou¢asné dobé pfijit podnikatel o Zivnostenské opravnéni, jsou

konkrétné stanoveny pfimo v zakoné.

Zivnostenské opravnéni zanika:

a) smrti podnikatele,

b) zanikem pravnické osoby,

c) uplynutim doby, pokud bylo Zivhostenské opravnéni omezeno na dobu urcitou,

d) vymazem zahrani¢ni osoby povinné zapsané v obchodnim rejstfiku nebo jejiho pfedmétu
podnikani z obchodniho rejstfiku,

e) stanovi-li tak zvIaStni pravni pfedpis,

f)  rozhodnutim Zivnostenského Ufadu o zruSeni Zivnostenského opravnéni.

Zivnostensky GFad zrusi Zivnostenské opravnéni, jestlize:

a) podnikatel jiz nespliiuje podminky podle § 6 odst. 1 pism. b) nebo c) [zpUsobilost k pravnim
ukondm, bezuhonnost], ledaZe v pfipadé § 6 odst. 1 pism. b) je Zivnost provozovana se
souhlasem soudu,

b) nastanou pfekazky (napf. konkurz),

c) podnikatel o to pozada,

d) zépis do Zivnostenského rejstfiku na zakladé ohlaSeni byl proveden v rozporu se zakonem.

Zivnostensky Gfad zrusi Zivnostenské opravnéni nebo pozastavi provozovani Zivnosti na navrh
organu statni spravy vydavajiciho stanovisko podle 8 52 odst. 1 Zivnostenského zakona
z ddvodu, Ze podnikatel zavaznym zpusobem poruSil nebo poruSuje podminky stanovené
rozhodnutim o udéleni koncese, Zivnostenskym zakonem nebo zvlaStnimi pravnimi predpisy.
Obdobné Zivnostensky Urad postupuje v pfipadé, Ze zahraniéni fyzicka osoba, jejiz opravnéni
provozovat Zivnost na Gzemi Ceské republiky je vazano na povoleni k pobytu na tzemi Ceské
republiky (§ 5 odst. 5, ZZ), tuto podminku nesplfuije.

Formy podnikani

Realitni kancelafe podnikaji na naSem realitnim trhu jako fyzické podnikajici osoby nebo
pravnické osoby. Fyzické osoby jsou pfedevSim samostatni realitni zprostfedkovatelé a mensi
kancelafe. VétSi kancelafe obvykle podnikaji jako osoby pravnické, vétSinou spolecnosti
s ruéenim omezenym, v menSim poctu jako spole¢nosti akciové. TéméF nejsou realitni
kancelare podnikajici jako vefejn& obchodni spole¢nost nebo spole¢nost komanditni.

Velice popularnim se stal v poslednich letech tzv. fran3izing. Jedn& se o distribu¢ni systém,
jehoz prostfednictvim se uvadeéji na trh vyrobky, sluzby nebo technologie. Opird se o Uzkou
a nepretrzitou spolupréci franSizora s jeho pravné a finanéné samostatnymi a nezavislymi
firmami franSizantd. FranSizor opraviuje a zavazuje své franSizanty — za pfimou nebo
nepfimou Uplatu — provozovat obchodni €innost v souladu s jeho koncepci, uzivat jeho know-
how, hospodarské a technické metody a procedurdlni systém, uzivat oznaceni firmy franSizora
(logo a jind nehmotna prava), a to za trvalé obchodni a technické podpory ze strany franSizora
v ramci a po dobu trvani pisemné fransSizové smiouvy.

V oblasti realitnich spolecnosti se franSizing zacina stale vice uplatfiovat z divodu poZadavku
na celoplodné pokryti Ceské republiky pobogkami, jejichz budovani by trvalo pomérné dlouho
a bylo by nakladné. Proto se realitni spole¢nosti rozhoduji expandovat formou franSizingu.
Vyuzivaji zkuSenosti a zazemi matefské spolecnosti jako zkuSeného partnera, franSizanti
pfinaseji do fransizingového partnerstvi kromé kapitalu hlavné znalost lokalniho trhu a mistni
situace, zatimco franSizor pfinasi ovéfené produkty a koncepci podnikani.

Vybér franSizanta je pIné v rukou franSizora, jehoz zdmem by mélo byt ziskani kvalitniho
partnera, ktery bude dale Sifit dobré jméno znacky. V nékterych pfipadech se stava, ze
prevladne pouze snaha o prodej dalSi licence (bez ohledu na kvalitu partnera) a do realitniho
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214

oboru se tak mohou dostat i naprosti zacateCnici bez podnikatelskych, manaZerskych
a odbornych zkuSenosti, ktefi se diky pasobeni pod zavedenou znackou mohou téSit vysoké
davére spotrebiteld.

Pravni predpisy souvisejici s vykonem €innosti realitni kancelére

S vykonem realitni €innosti je spojena celd fada pravnich predpisd, bez jejichz elementarni
znalosti se ekonomické subjekty pusobici v tomto oboru mohou dopustit celé fady pochybeni,
kterd mohou mnohdy mit pro U¢astniky i zasadni nasledky.

Obecné se jedna o nasleduijici oblasti:

- Obcanské a obchodni pravo

- Pravni normy souvisejici s katastrem nemovitosti

- Pravni normy tvofici dafiovy systém

- Bankovnictvi

- Ocenovéani nemovitosti

- Stavebni pravo a Gzemni planovani

- Z&kladni znalosti pozemniho stavitelstvi (konstrukce, materidly, technické zafizeni budov, ...)
- Ucetnictvi

Pravni normy souvisejici s vykonem realitni ¢innosti:

zdkon €. 455/1991 Sb., o Zzivnostenském podnikani (Zivnostensky z&kon), ve znéni
pozdéjSich predpisu

zdkon €. 513/1991 Sb., obchodni z&konik, ve znéni pozdé&jSich predpisd, ucinny
do 31. 12. 2013, zruSen zakonem €. 89/2012 Sb., ob€ansky zakonik

zakon €. 40/1964 Sb., obcansky =zékonik, ve znéni pozdéjSich predpist, Uucinny
do 31. 12. 2013, od 1. 1. 2014 nahrazen zdkonem ¢&. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

zakon €. 262/2006 Sb., zakonik prace, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjSich predpist

zakon €. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné Cinnosti
a financovéani terorismu, ve znéni pozdéjSich predpist

zdkon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni pozdéjSich pfedpist, ucinny
do 31. 12. 2013, od 1. 1. 2014 nahrazen zédkonem ¢&. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
nafizeni vlady €. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi viastnikd
jednotek, ve znéni pozdéjSich predpist, ucinny do 31. 12. 2013, od 1. 1. 2014 nahrazen
zadkonem €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

zakon €. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozdéjSich predpist

zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu

vyhl&Ska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi z&kon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
ajinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisiu, a zakon
&. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu, (katastralni vyhlaSka), ve znéni pozdéjSich predpisu

vyhlaska &. 162/2001 Sb., o poskytovani Gdaji z katastru nemovitosti Ceské republiky,
ve znéni pozdéjSich predpist

zakon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjSich predpist

zakon €. 359/1992 Sh., o zemémeéfickych a katastrélnich organech, ve znéni pozdéjSich
predpist

zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zékona
€. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 116/1990 Sb., o nijmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjSich
pfedpis, u€inny do 31. 12. 2013, zruSen zdkonem €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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zakon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad), ve znéni
pozdéjSich predpisu

zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho feSeni (insolvenéni zékon), ve znéni
pozdéjSich predpisu

zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpist

zakon €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu

vyhldSka €. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho zékona
ve vécech stavebniho fadu

vyhl&Ska €. 268/2009 Sb., o technickych poZzadavcich na stavby

zakon ¢&. 184/2006 Sh., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé (zékon o vyvlastnéni)

zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjSich predpist

zakon €. 20/1987 Sb., o statni pamétkové péci, ve znéni pozdéjSich predpist

Zékon €. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztah( k pudé a jinému zemeédélskému
majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu

zékon &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisti
zakon &. 334/1992 Sb., o ochrané zemeédélského pudniho fondu, ve znéni pozdéjSich
predpist

zadkon €. 289/1995 Sb., o lesich a o zméné a doplnéni nékterych zékonud, ve znéni
pozdéjSich predpisu

zakon €. 95/1999 Sh., o podminkéach pfevodu zemédélskych a lesnich pozemkd z vlastnictvi
statu na jiné osoby a o zméné zékona & 569/1991 Sh., o Pozemkovém fondu Ceské
republiky, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjSich predpisu,

zadkon €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zékon
o oceflovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisu

vyhldSka €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonud, ve znéni pozdéjSich predpisu,
(ocenovaci vyhlaSka), ve znéni pozdéjSich predpisu

vyhldSka ¢&. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich Gzemi s pfifazenymi
pramérnymi zékladnimi cenami zemédeélskych pozemkd, ve znéni pozdéjSich predpisu
zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdé&jSich predpisu

zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpist

zakon €. 338/1992 Sbh., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpist

zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdéjSich predpisu

zakon €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpist

vyhl&Ska €. 500/2002 Sbh., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb.,
0 Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist, pro Gc€etni jednotky, které jsou podnikateli
Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist

zékon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni v pravnich vztazich,
ve znéni pozdéjSich predpist

vyhlaSka €. 136/1985 Sb., o finan¢ni, ivérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové
vystavbé a modernizaci rodinnych domkd v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdéjSich
pfedpis, U€inna do 31. 12. 2013, zruSena zakonem €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

DalSi pravni Uprava provedend obecné zavaznymi vyhlaSkami obci, kterymi se vydavaji
cenové mapy stavebnich pozemka.
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2.2

Mezi dalSi okruhy, které by mél podnikatel v realitni ¢innosti ovladat, patfi napf.:

marketing (integrovand marketingova komunikace, podrobna analyza trhu, kvalitni
prezentace nemovitosti s vyuZzitim vhodného komunika¢niho mixu, prezentacni a stylistické
dovednosti),

obchodni dovednosti (zdsady spravné komunikace s klientem, orientace na vysledek ,tah
na branku®, asertivita, analytické schopnosti),

pocitacova gramotnost (tvorba prezentaci nemovitosti, prace s realitnimi programy, exporty
zakazek na webové servery, sprava a Udrzba vlastnich webovych stranek).

Pravni predpisy upravujici vykon realitni éinnosti v ramci EU

V rdmci predpist vydanych Evropskou unii je zapotfebi uvést pfedevSim evropskou normu
EN 15733, ktera se zabyva realitnimi sluzbami a konkrétné upravuje pozadavky na vykon
této €innosti. Norma byla vydana dne 01.05.2010 a za povinnost implementovat ji do narodni
legislativy mé&li v3ichni &lenové CEN (COMITE EUROPEEN DE NORMALISATION — Evropsky
vybor pro normalizaci), kam patfi i Ceska republika. VCR byla tato norma prevzata
v pavodnim znéni a vysla pod oznagenim CSN EN 15733. Zasady vyplyvajici z této normy
nebyly v praxi déle aplikovany a v CR doposud nevznikla zadna souvisejici legislativa.

Zakladni teze normy €SN EN 15733

tento dokument predstavuje prvni evropsky konsensus ve specifikaci poZzadavkl na sluzby
realitnich kancelafi,

norma si klade za cil stanovit obecné poZadavky na vykon realitni €innosti, které by
meély byt brany jako zéklad pro nastaveni dalSich odbornych a profesionalnich poZzadavku
na odbornou zpusobilost v oblasti realitnich sluzeb,

¢innost realitnich maklérd musi byt v souladu se v8emi platnymi evropskymi a vnitrostatnimi
pravnimi predpisy.

Z obsahu normy €SN EN 15733

a)

b)

c)

d)

e)

f)
9)

vymezuje z&kladni pojmy — kdo je realitni makléF a jaké penzum cinnosti pfedstavuje jeho
profese, definice klienta, prodavajiciho a kupujiciho,

procesné feSi vztahy mezi makléfem a klientem, potazmo kupujicim a prodavajicim.
Zplsob uzavirani dohod — pouze pisemnou formou (v€etné vymezeni néleZitosti téchto
smluv), rozsah informaci poskytovanych jednotlivym stranam transakce atd.,

upravuje zpusob nakladani s finanénimi prostfedky klientd — ty musi realitni kancelar
vzdy vést na oddélenych Uctech od vlastnich provoznich financi. Navic nesmi realitni
kancelar drzet prostfedky klienta, aniz by je méla rfadné zajisténé pojisténim nebo
finan¢nimi zarukami. Realitni makléf musi vZdy vystavit potvrzeni o pfevzeti finanénich
prostredka,

reSi profesni poZzadavky a kompetence realitniho maklére, které by se mély odvijet
od dosaZzeného vzdélani a ziskané praxe v oboru. Standardem by mélo byt sloZzeni zkousky
z oblasti realitni ¢innosti dle evropskych parametrd a dfive, nez realitni makléf pfevezme
veskeré povinnosti, které mu uklada tato norma, by mél ziskat alespon 12 mésicu praxe
v oboru. V normé je téz specifikovan minimalni rozsah témat, jejichz znalost je k vykonu
profesiondlni praxe potfebna,

pojisténi - realitni makléf zajisti, aby jeho aktivity byly kryty profesnim pojisténim
odpovédnosti za Skodu,

postup pfi vyfizovani stiznosti,

eticky kodex realitniho maklére.
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Profesni kompetence realitniho makléfe dle €SN EN 15733

Realitni makléf musi mit podstatnou znalost nize uvedenych oblasti:

Realitni trh

- penize, Gvéry a bankovni systémy souvisejici s realitnim sektorem,
- ekonomicka a politicka situace v souvislosti s nemovitostmi,

- nabidka a poptavka v oboru,

- vykonnost investic do nemovitosti.

Realitni marketing
- marketingové metody a techniky pro riizné typy nemovitosti.

Naklady na provoz nemovitosti

- provozni naklady (na Udrzbu, energie, dané),

- rizné typy pojiSténi souvisejici s nemovitostmi (napf. obnoveni pojiSténi, ochrana
hypotéky).

Principy a procesy financovani nemovitostnich transakci

- pravni predpisy tykajici se hypoték, uvérl a jinych finan¢nich nastroja,

- rtzné typy hypoték, avéra a jinych finanénich nastroju,

- administrativni postupy pro vyfizeni hypotéky a jeji administrativu az do jejiho konce.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti

- oceflovaci pojmy a zékladni metody ocernovani,

- odhady pro rGzné ucely,

- schopnost urcit, které informace a metody jsou pouzitelné v rdmci trznich podminek
k provedeni odhadu.

Kontrola a méreni ploch
- principy a terminologie meéfeni ploch pro rizné typy nemovitosti s pfihlédnutim k Gcelu
meéfeni.

Narodni a evropské pravo, legislativa, pfedpisy a normy tykajici se oblasti
pusobnosti realitniho maklére

Zahrnuje pravni pfedpisy z oblasti:

- podnikani realitni kancelare,

- bezpecnosti a ochrany zdravi, zivotniho prostfedi, boje proti prani Spinavych penéz,
- dotaci, grantd a darfiovych pobidek pro realitni kancelare,

- Uzemniho planovani a tzemniho rozvoje,

- danovych zasad tykajicich se nemovitosti,

- ochrany spotfebitele,

- stavebnich nafizeni a stavebnich predpisu,

- vztah( mezi pronajimatelem a najemcem,

- nemovitosti obecng,

- smluvniho prava.

Realitni transakce

- schopnost vypracovat smlouvy souvisejici s transakci nebo poméahat pfi vypracovani
téchto smluv,

- posouzeni smluv realitni kancel&fi véetné zhodnoceni dopadu pro klienta,

- rizné zplsoby prodeje / pronajmu a rizné role realitniho makléfe v téchto transakcich.

Nékteré vySe uvedené kompetence (napf. odhad trZzni hodnoty nemovitosti) nelze v podminkach
Ceského pravniho fadu beze zbytku naplnit z ddvodu rozdilného postaveni realitniho makléfe
a napf. odhadce nemovitosti (vazana Zivnost).
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2.3

Dal$i poZadavky na odborné znalosti realitniho makléfe dle normy €SN EN 15733

* Konstrukce staveb a jejich ddrzba (odpovidajici druhu nemovitosti, v jejichz
segmentu se realitni maklér pohybuje).
- typy a zékladni druhy konstrukci,
- konstrukéni prvky budov,
- principy konstrukce, rekonstrukce, opravy, prestavby a potfebna povoleni,
- zakladni principy organizace stavebniho procesu a role profesionalniho tymu,
- stavebni pfedpisy ve vztahu k povolani realitniho makléfe a ve vztahu ke spotfebitelim.

=  Zivotni prostfedi a energetické aspekty nemovitosti
- zakladni znalosti Zivotniho cyklu materidlt a konstrukci,
- zasady tykajici se energeticky Uspornych staveb, zvukové izolace, vihkosti, pfistupu
svétla,
- zasady tykajici se rizika kontaminace a dekontaminace,
- pfirodni rizika ve vztahu k majetku (napf. eroze pudy, zemétifeseni, laviny, zaplavy).

= Cteni stavebnich vykres a pochopeni technickych parametrii stavby

= Katastralni a geodetické mapy véetné topografickych informaci
- evidence informaci o nemovitostech ve verejnych rejstficich,
- obvykle uzivané terminy a definice,
- pravni a prakticky vyznam informaci z katastru.

=  Meéstské a venkovské stavebni planovani
- pojmy a definice pouzivané v méstském a venkovském planovani,
- pravni a prakticky vyznam planovani,
- hodnoceni obsahu stavebniho Fadu.

=  Obchodni dokumentace
- vyuzivani informacnich technologii,
- dokumentace a elektronicka sprava dat,
- Fizeni jakosti,
- feSeni konfliktd.
= Komunikaéni a obchodni dovednosti
- Ustni a pisemné prezentacni techniky,
- schopnost identifikovat potfeby klienta,
- schopnost uplathovat techniky vyjednavani.

Porovnani pravni Upravy realitni éinnosti v evropskych zemich

Tato ¢4st analyzy je vénovana porovnani dat z ostatnich realitnich trh zemi Evropské unie.

Z dostupnych informaci jsou uvedena data z 23 zemi, u nichZ jsou porovnana nasledujici

kritéria:

- zda je vstup do odveétvi regulovan zakonem, tzn. existuje-li pravni pfedpis, ktery vymezuje
podminky pro ziskani opravnéni podnikat v tomto oboru. Jsou zde zahrnuty predevsim
poZadavky na dosaZené vzdélani a praxi,

- zda existuje pravni norma, ktera dale upravuje samotny vykon realitni ¢innosti,

- zda je poZzadovano povinné pojisténi profesni odpovédnosti,

- zda existuji finanéni garance pfimo ze zakona, napf. vedeni prostfedkd Kklientd
na oddélenych Uctech od bézného provozniho U¢tu RK, garance pfi Upadku spolecnosti
apod.

V nasledujici tabulce je provedeno srovnani u jednotlivych evropskych zemi. Data byla ziskana
od organizace CEPI, ktera pusobi jiz Fadu let v ramci EU jako sdruzeni narodnich asociaci -
Conseil européen des Professions immobilieres. CEPI je mezindrodni realitni asociace
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s centralou v Bruselu. Cleny CEPI jsou pouze profesiondlni organizace a instituce realitnich
makléfil a spravcl nemovitosti, zejména z ¢lenskych zemi Evropské unie (49 asociaci z 23
zemi). Jednim z cil CEPI je vypracovavat a podavat navrhy na takovou pravni Upravu
evropského prava, které by vedla ke sjednocovani podminek pro provozovani realitni ¢innosti
a ginnosti spravct nemovitosti v zemich EU (vice viz http://www.cepi.eu). Za Ceskou republiku
je &lenem CEPI Asociace realitnich kancelafi CR.

Regulace realitni profese v Evropé (2009)

Vykon profese Finanéni
regulovan garance
zakonem ze zdkona

Pocet RK
Vv zemi

x

AN

AN

x

x

X

X 0. x 0 o N o0 NN Nx S NNINs

X

(]
X

Legenda: Zdroj: CEPI (vlastni Gprava)

v ano

X ne .y
[ ] zadkonem ne, asociacl ano
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Z vy3e uvedeného srovnani vyplyva, 7e Ceska republika se Fadi spoleéné s Rumunskem,
Spanélskem a Spojenym kralovstvim mezi 4 zemé&, které nemaji nastaveny specialni pozadavky
pro vstup novych subjektd do realitniho sektoru (s vyjimkou poZadavkd pro ziskani
zivnostenského opravnéni na volnou Zivnost). Obdobné si stoji i pfi srovnani pravni Upravy
vykonu realitni €innosti, kde patfi mezi 9 zemi, které nemaji tuto ¢innost oSetfenou speciélni
pravni normou. V oblasti profesniho pojisténi prevazuje zdkonna povinnost mit uzaviené
pojisténi. Realitni kancelafe v zemich, které tuto povinnost nemaji danu pfimo ze zakona, maji
za povinnost uzavfit pojisténi profesni odpovédnosti v pfipadé, pokud jsou €leny asociace Ci
obdobného profesniho sdruzeni realitnich kancelafi — to je také pripad Ceské republiky.

Grafické znazornéni dat z predchozi tabulky

Regulace vstupu do odvétvi

Eano

m ano asociaci

mne
Vykon profese regulovan
Eano
D ano asociaci
dbne
Zakonné pojisténi
mano

M ano v asociaci

Finanéni garance ze zakona

®ano
m ano asociaci

ne




2.3.1 Specifika vykonu realitni éinnosti ve vybranych zemich

Francie l l
1 N

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Michel Hoquet
(1910-1997) byl
republikansky
politik.

Tzv.“ Hoquetliv zakon“ z 2.1.1970. Velka novela
1. 7. 2004. Vyhlasky z roku 1972, ,evropska“
novelizace vyhlaSek v r. 1993

Zakon a provadéci

Formy regulace wyhlégky

Profesni komory

Kvalifikaéni

p9zad aka. pr’o Vysokolskolskyrn Doklad o odborném VS vzdélani. Tituly obslavzeny v
vykon realitni odbornym studiem § 11 vyhlasky.
céinnosti

Uspé3ny zaméstnanec z RK, byt. druZstva nebo
adv. kancelére, pokud pracoval:
Odbornou praxi - 4 roky ve vedouci funkci nebo jako pravni
zéastupce 2. kategorie,
- 10 let jako bézny zaméstnanec

NP p Podminky ve vyhl.
Kombinaci pfedchoziho
P (§12)
Vstup firem z EU Doklad o 3 letém VS vzdélani + 2 roky praxe Plati od r. 1993

Pozadavky na
solidnost, etické

principy

Vék 18 let a nesmi byt soubézné ve statni sluzbé
(arméada, ministerstva, apod.)

Vyslovna

= Pfiméa podminka
nesluéitelnost

Musi pokryvat obéanskopravni odpovédnost
Ob¢anskopravni spole¢nosti s vyjimkou pripadu, kdy se pouzije
finanéni zéruka.

Pojisténi
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Uredni povoleni

Specializace
povoleni

Dva typy povoleni
(Karet)

- Vyhrada jedné ¢innosti

Soubéh dvou povoleni
(vyjimka)

Vykonu praxe bez

Sank g
SIREE profesni karty

Ziskani financ¢nich

prodavajiciho.

Belgie

prostiedku bez profesni
karty nebo bez souhlasu

- pro stavebni a obchodni transakce
(zprostredkovani prodeje, pronajmu)
- pro spravu nemovitosti.

Jedno povoleni vylucuje druhé. Nelze je
vykonavat soucasné.

Spréavce nemovitosti miZze vykonavat
zprostfedkovatelskou €innost pokud:

- spravu vykonava nejméné 3 roky,

- obdrzi specialni povoleni k soubéhu,

- mé pojisténi odpovédnosti z transakci.

6 mésicli odnéti svobody a / nebo € 7 500,-
pokuta

2 roky odnéti svobody a / nebo €30 000,- pokuta

Obréacena
podminka
nezjisténa.

- ok

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Zakon a provadéci

Formy regulace wyhlégky

Profesni komory

Kvalifikaéni
pozadavky pro
vykon realitni

Vysokoskolskym
odbornym studiem
&innosti (RC)

Praxi z RK

Uznanim praxe u
obdobné instituce jako
IPI

Ekvivalentnim
osvédceni z EU

Vstupni Skoleni, staz a
prezkouseni

Zakon z roku 1993

Doklad o odborném VS vzdé&lani

Doklad (osvédceni) o dostatecné praxi potvrzuje
realitni kancelar, u které byl zajemce zaméstnan

Doklad (osvédceni) o dostatecné praxi potvrzuje
tato instituce. Ty musela byt pfedtim uznana IPI.

Podminky stanovi zakon

Pokud nema VS vzdélani podle zakona, musi na
Skoleni. Po Skoleni - statut stazisty (ma stejné
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Stupné vzdélani
dany zadkonem

Kontroluje IPI,

Kontroluje IPI

Kontroluje IPI



Kvalifikaéni
pozadavky

v prubéhu vykonu
RC

Pozadavky na
solidnost, etické
principy, povinnosti

Eticky kodex IPI

Odpovédnost

Jednoznacnost a
konkrétnost

2o

Vztah k jinym maklérdm

Profesni tajemstvi

Zvlastni povinnosti

Vyslovna
nesluéitelnost

N
[N
=
=
=
<

Predmét zaruky

Forma

VySe zaruky

Pojisténi

povinnosti jako RM). Pfed registraci prezkouseni
pod dohledem tréninkového mistra.

Z roku 2000. Definuje zejména prava verejnosti,
tedy klientd.

Osobni, déle odpovédnost za partnery a
zaméstnance.

Smlouvy musi byt jasné, jednoznac¢né. Kazdy
pokyn ma konkrétni Casové omezeni. Poplatky
musi byt pfimo ve smlouvé, nikoli odkazem.

Spolupracovat je mozno pouze s ostatnimi makléfi
sdruzenymi v IPI. Spoluprace s nekvalifikovanym
makléfem bez povoleni je zakézana. V téchto
pfipadech musi maklér registrovany u IPI zadrzet
veskerou souvisejici dokumentaci.

Je definovano v zakoné i v etickém kodexu. Plati
pro explicitni i implicitni informace.

RM musi pouZit své znalosti trhu, aby dokazal
urc€it hodnotu nemovitosti. MGze povolit platbu jen,
pokud jdou souvisejici dokumenty v poradku. Pred
zaplacenim musi zajistit odpovidajici prava klienta
a prevést prava najemce.

Prostfedky poskytnuté zakazniky RK.

Zpravidla postaci obé povinna pojisténi. Lze je
v3ak i doplnit zarukou banky. A to certifikatem
(pfislibem) dodavanym bankou.

Neni jednoznac¢né stanovena. Méla by odpovidat
objemu obchodu. Pokud nespravuji zadné
prosttedky, je to min. € 30 490,- (Clenové IPI

udavaji 40 tis).




Hlavni kontrola - ma dva cile:
- pro treti strany je dilkazem, Ze spolec¢nost ma
Ufedni povoleni Certifikét vydava IPI Fadné povolent a je kompetentni k vykonu
praxe,
- pro Gfedni org. ukazuje povoleni k vykonu
praxe.

Automatické obnovovani po roce. Pokud jsou
plnény nalezitosti, zejména Skoleni.

Specializace
povoleni

Tvofi jej spravni Urady pfi komunalnich, dale
Organy dohledu IPI Generalni rada, Vykonny vybor a odvolaci
kancelar.

Platnost povoleni

Sankce

Némecko -

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Maklérsko —
developer.
nafizeni (MaBV).

ifikaeni = e L T éh
KV? iKaenl > VysokoSkolskym nebo Doklad o odborném VS vzdélani, certifikat ypy uzvnz,m’e : 0
pozadavky pro vykon VS vzdélani jsou

o S odbornym studiem, odborného vzdélani. DalSi zkouSka se neprovadi. A
realitni €éinnosti (RC) v zékoné

Narizeni zmocnéné Hlavni téma kontroly pfi akreditaci je vzdélant,

lace RC ) . e e
Formy regulace zédkonem spolehlivost a dobra finanéni situace.

CAa o L Kurzy jsou poradany za podpory statu. Dalsi
Vzdélavani dospélych Y YJ p’ ,y LAy

zkouSka neni nutna.
Kurz v ramci vzdélavani

a rekvalifikaci Porada Hospodarska komora (HK).

Pisemnou zkouskou u Doklad (osvédceni) o zkouSce tuto zkousku musi
ARK nebo u HK absolvovat i absolventi kurzu HK.

Kvalifikaéni
pozadavky
% prﬁbéhu vykonu
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Pozadavky na
solidnost, etické
principy, povinnosti

Eticky kodex ARK jako
prejudikat

Cestné chovani v ramci
hospodarské soutéze

Povinnost oznamit
zévazek k obéma
stranam

2o

Vztah k jinym maklérdm

Profesni tajemstvi

Vyslovna
nesluéitelnost

Pfiméa podminka
ochrany soutéze

Bankovni zaruky pro

Finanéni zaruky developery

Cinnost developera bez
zaruky

Bankovni zaruky pro
RM

VySe zaruky

Zéruky u staveb pro stat

Obchodni pojisténi z
neopravnéného jednani

- Profesni odpovédnosti

Uredni povoleni

Zakladni registrace

Je nepiimo zavazny i pro necleny. V pripadé sporu
je na néj odkazano.

Odrazi pomérné prisnou judikaturu v oblasti
hospodarské soutéze. Pfisny zékaz soubéhu
zajmu pro obé strany transakce.

RM muze fungovat jako neutralni prostiednik pro
obé strany (“dvojity agent”). Provize se pak plati
pomérné z obou stran.

Dvoijiti agenti nesmi vSak pfi svém Usili o
zprostredkovani obchodu zvyhodnit zajmy jedné
ze stran. Jinak by ztratil narok na provizi od
znevyhodnéné strany.

Vzajemna informaéni povinnost. Povinnost
ochrany klienta vici dalSim makléram.
Povinnost zdrzet se obchodovani, ke kterym ma
pfimé vztahy. Vylucuje si aktivni G¢ast partnerd,
ktefi by se dostali sami do stfetu zajma.

Je definovano v zakoné i v etickém kodexu.
Spravci realit jsou navic vazani zesilenou
povinnosti mi¢enlivosti.

Nesmi ve svém postaveni byt ve stietu zajmu
(napr. developer nebo majetkova Gc¢ast), ato i
prostiednictvim rodinnych prislusnikd

Slouzi zejména developerim. Musi je mit
vystaveny, jinak nemohou pfijimat zalohy od
klientd.

Ti, ktefi takto nechtéji, nebo nemohou postupovat,
mohou pozadovat splatky pouze se souhlasem
kupujiciho a to maximalné do vySe odpovidajici
prostaveénosti.

Pokud realizuje spravu (Uschovu) klienta, musi mit
odpovidajici zaruky. Plati to i pro kauce u najmu.

Musi byt takova, aby v pfipad€, Ze zaruka je
aktualni, banka vyplatila ihned na prvni podnét.
Zaruky mohou byt nabizeny jen tak ¢asto, aby
Gvérové instituce zvladly pfipadné financovani.

Stejnym zplsobem, hraji roli v poskytovani dalSich
finan¢nich zaruk ochrany pro stavebni projekty,
které objednava stat.

Povinné, pokud pouZzivaji prostfedky nad Groveri
bankovnich zaruk. Ma smys| zejména u velkych
jednorazovych obchodu.

Povinné jen pro nec¢leny ARK a doporuc¢ené pro
&leny. Pro vdechny typy RC.

Musi byt povinné registrovan HK
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RM muze ale byt
smluvné vazan
pouze k jedné ze
stran a ziskat
provizi pouze z
této strany a
zarover muze
hdjit zajmy druhé
smluvni strany.

JPrestupkova
komise* ARK resi
pfipadné
podezieni na
propojeni zajmu

Je to spise
vzacny pripad.
Neni béznou
nabidkou RM.

Nutné, nikoli
dostacujici



Specializace
povoleni

Orgéany dohledu

Irsko

Povoleni (Certifikat)

VysSi povinnosti pro
developery a stavebni
management

ARK a spravni Gfady

Vykonu praxe bez
profesni karty

Podklad pro néj vydava ARK, vlastni povoleni
vydava mistné prislusny organ (obdoba
zivnostenského Gradu).

Spravci a RM
mohou byt také
predmétem
auditu. A to na
zakladé podani
stiznosti na
nespravné
obchodni praktiky

Povinny roéni audit ¢innosti. Autorizovany auditor
kontroluje dodrZeni (zachovani) odborna praxe
stanovena v (MaBV). Audit je predkladan
prislusnym araddm spravnim.

Sama ARK stanovuje sankce a provadi dohled.
K odebrani licence v8ak nema opravnéni. Hlavnim
tak je dohled statu.

Neni trestny, ale vysoce pokutovateny.

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Formy regulace RC

Profesni komory

Kvalifikaéni
pozadavky pro
vykon realitni
&innosti (RC)
Kvalifikaéni
pozadavky

v prabéhu vykonu
RC

Pozadavky na
solidnost, etické
principy, povinnosti

3 ¢innosti

Pouze volna regulace,

licence - jen drazebnici

nemovitosti

- IrSti drazebnici a
Ustanoveni odhadci
(IAVI)

- Sdruzeni vysadnich
inspektord v Irsku
(SCS)

- Ustav profesionalnich

drazebnikd a
odhadcu.

Nejsou

Pouze obecna
ustanoveni pro zivnost

Eticky kodex

- zprostfedkovani prodeje nebo pronajmu
nemovitosti (RC)

- sprava nemovitosti

- drazba

Odr. 2009 se ale
pfipravuje zakon,
ktery bude
regulovat.
Navrhovana pravni
Uprava pfinese novy
pozadavek na
licenci a Zadatel
bude prokazovat
kompetence
prostrednictvim
dosazeného
vzdélani a praxe.

RM muze byt kazda osoba, pokud se neukaze
jako nevhodna.

Clenstvi je nepovinné. Kazda ma praktické
zasady, které vsichni ¢lenové a cekatelé musi
dodrZovat.

Neékteré z téchto organizaci také vyzaduiji, aby
osoby, které chtéji pracovat v tomto povolani,
slozily zkousky v kazdém z téchto kurzl.

Zatim pouze na Urovni pracovni skupiny
ministra.
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Vyslovna
nesluéitelnost

Finanéni zaruky

edni povoleni

Konflikt zajmu

Povinnost oznamit
zévazek k obéma
stranam

Zvlastni ustanoveni o
prodeji zaméstnancim
RK a RK jako takové

Zvlastni ustanoveni o
prodeji spoleénosti, ve
které drzi akcie RM
nebo zaméstnanec RK

Bankovni zaruky
obecné vyplyvaji ze
zékladniho ob¢anského
kodexu

Maximalni povolena
rezervace

Bankovni zaruky pro
developery a stavebni
firmy

Kreditni systém NHGBS
(The National Housing
Building Guarantee
Scheme)

Minimalni zaruka pro

RK

Profesni odpovédnosti

Zakladni registrace

Obecné ustanoveni - makléfi, ktefi maji
obchodni zajmy ke konkrétnimu majetku (pfimo
nebo nepfimo), musi pfijmout veSkera pfimérena
opatreni, aby zajistily, Ze nenastane zadny
konflikt z&jma.

RK by neméla plsobit na obé strany v ramci
jedné transakce, bez plného védomi a souhlasu
obou stran.

Klient musi ziskat véas veSkeré materialy a
informace a ma pravo obchod zastavit, pokud by
majetek mél prejit do rukou ¢lena RK, nebo RK
jako celku.

Stejny princip jako vyse.

Zéloha je povazovana za plnéni ato i bez
uzaviené smlouvy.

Bez uzaviené smlouvy — maximalné 5 %.

Prostrednictvim ,Narodnim dim stavebniho
systému pojisténi vkladu“ (NHGBS).

Povinné vSichni stavitelé vkladaji domy do
registru. To by mélo zajistit, aby stavitel ukongil
obchodovani nebo v pfipad€, Ze neni schopen
vyrovnat se s klienty, problém vyresSil NHGBS.

€12 700

Povinné pro drazebniky, prodejce a odhadce.
Musi byt univerzalni a bez omezeni poctu
pojistnych udalosti kazdy rok.

Musi byt povinné registrovan mistnim Gfadem
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Ustanoveni nema
sankce. Nelze
vymoci nahradu,
pokud nelze pfimo
vypocitat Skodu.

Ustanoveni nema
sankce.

Z obchodniho
zakoniku Ize pfi
poruSeni ustanoveni
vymahat neplatnost
prevodu.

Z obchodniho
zakoniku Ize pfi
poruSeni ustanoveni
vymahat neplatnost
prevodu.

Zalozen roku 1978

Odr. 1990, od r.
1995 jako
~Homebound“

Nutné, nikoli
dostacujici



. ]
Nizozemsko —

T ok

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Po hypotecni krizi
v r. 2008 politicka
opozice pozaduje
navrat k regulaci.

Certifikace
Formy regulace RC RC od r. 2001 Nepovinna
liberalizovana

Profesni komory

Kvalifika&n Predepsana teoreticka zkouska a prakticky test.

. Organizuji je nejraznéjsi vzdélavaci a Skolici Standardy Skolici
pozadavky pro e L z N a
vkon realitni Pro certifikaci instituce s podporou statu. instituce stat

y Nasleduje zapis do registru certifikovanych kontroluje.

&innosti (RC)

poskytovatelu sluzeb.
Pozadavky na

solidnost, etické
principy, povinnosti

. inné k pokrvii . . hvbné
Pojisténi Profesni odpovédnosti Povinne 'po’ r,ytl .odpovednostl 2a chybne nebo
nedostatecné udaje.
Uredni povoleni

Organy dohledu Garanéni vybor Dohlizi na kvalitu certifikacnich standardu.




Rakousko

T e onanka

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Formy regulace RC

Profesni komory

Kvalifikaéni
pozadavky pro vykon
realitni éinnosti (RC)

Kvalifikaéni
pozadavky

v prabéhu vykonu
RC

Pozadavky na
solidnost, etické
principy, povinnosti

3 realitni ¢innosti

Neaktivni zivnost RM

Spravce nemovitosti

Zakonem vydavané
zivnostenské licence

ARK

Zé&kladni podminka pro
obchodniky

Povinnosti vici
stavovské organizaci

Povinnost stalého
vzdélani

Eticky princip
neklamavé reklamy

Zé&kaz ziskavani klientt
neopravnénymi slevami

Presné oznaceni firmy

2o

Vztah k jinym makléram

Profesni tajemstvi,
diskrétnost

- zprostfedkovani prodeje nebo pronajmu
nemovitosti (RC)

- sprava nemovitosti

- developeri

Realitni makléf neni povinen mit Zivnost, pokud
nepracuje v exkluzivnim zastoupeni.

Je povazovan za dulezitou Zivnost.

Dobrovolna. Ma na starosti zejména prubézné
vzdélavani.

1 rok praxe a zkouSka pred Zivnostenskym
Uradem.

Povinnost na zékladé Zadosti poskytnout pisemné
prohlaSeni v pfimérené Ihaté, aby umoznili
zastupcum profesni organizace vyfesit stiznosti
na treti osoby a plnit jejich Ukoly stanovené
pravnimi predpisy.

Povinnost aktualizovat své odborné znalosti.
Zajistit, aby totéz platilo i pro zaméstnance.

Nesmi uvadét nepravdivé Udaje o obé a o0 svém
podnikani.

Eticky je neslucitelné nabizet slevy na provizi
nebo na poplatky nebo dodate¢né sluzby, které
zjevné nejsou z obchodniho hlediska opravnéné.
Nelze bezplatné nabizet sluzby v reklamach nebo
verejnych oznamenich.

Nazev musi vystihovat typ ¢innosti. Zkratky nesmi
klamat.

Povinnost korektnosti a nekomplikovat si
vzajemné podnikani. V pripadé sporu stavovské
predpisy vyzaduji, aby nejprve uvédomili svou
prislusnou profesni skupinu, ktera provede dal$i
pokus o nalezeni feSeni s pfizvanim vSech
zU¢astnénych stran. Kontaktovat odbornou
skupinu je také nutné, pokud si ¢len profese mysili,
Ze je diskriminovan.

Je definovano v etickém kodexu i v predpisu
diskrétni a pfi zpracovani obchodnich transakci

s nimi musi zachazet jako s ddvérnymi Udaji,
pokud je to mozné. Pokud jde o osobni i obchodni
situaci jejich klientli, musi zachovavat mi¢enlivost.
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Cinnost znalc(
patii také do
okruhu RC aje
licencovana.

Mezi zvlastni
povinnosti nalezi
optimalizace
prijmd z majetku

Prislusnici
profese, kteri
neplini tento
zévazek, mohou
celit spravnim
sankcim
(pokutam).

Napf. — RK nesmi
Ihét, kolik méa
klientd.



Vyslovna
nesluéitelnost

Finanéni zaruky

Polsko

Zakaz zvyhodnéni
drazby najemnich
pohledavek

Bankovni zaruky pro
realitni operace

Profesni odpovédnosti

Zakladni registrace

Verejnopravni organy
zmocnéné statem

Vykonu praxe bez
profesni karty

RM nejsou opravnéni soutézit o pohledavky
predpokladané v najemnich smlouvach, které
sami podepsali.

Maiji tradici v podobné bankovni zaruky, za kterou
se nasledné u konkrétniho obchodu strany
smlouvy skladaji (podle dohody).

Povinné bude (pravdépodobné) od roku 2012 pro
viechny typy RC. Bude se tykat viech
ekonomickych rizik spojenych s provadénim této
profese.

Zivnost s licenci podle typu éinnosti.

Obdoba Zivnostenskych Gradu

Neni trestny, ale vysoce pokutovateny.

Mdze byt zvolena
i jind nez
bankovni forma.

—

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Formy regulace RC

Profesni komory

Kvalifikaéni
pozadavky pro
vykon realitni
&innosti (RC)

2 ¢innosti

Licence na zakladé
Zéakona o spravé
majetku z roku 1997

Polska realitni federace
(PFR)

VysSi vzdélani

Profesni zkuSenost

Bezlhonnost

Pisemnou zkouskou na
MSP

Podminky plati vSechny

Pojem realitni agent zahrnuje jednak maklére
(RM) a jednak spravce majetku

Zéakladem je bezuhonnost, vzdélani a profesni
zkuSenost.

Dvé komory — asociace agentu a spravcovska
asociace.

Doklad o odborném VS vzdélani v oblasti spravy
majetku nebo se vénuje postgraduéinimu studiu
spravy majetku.

Bud' se doklada praxi v RK, nebo Ize ziskat na
workshopech organizovanych profesionalnimi
asociacemi.

Polsko na tuto podminku klade vysoky duraz.
Veskera trestna majetkova, obchodni trestnou
¢innost, padélani penéz, cennych papirt a
urednich dokumentu, darfiové podvody.

Tri ¢asti zkousky:

1.analyza dokumentud zaslanych kandidatem
véetné simulace majetkovych transakei,

2.elektronicky test,

3.diskuze o simulaci majetkové transakce

Jediny ze stétu, kde vySe uvedené podminky se
musi splnit vSechny!
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Novelizace v r.
2004

Hlavni
poslani:zdravy
vyvoj trhu realit.

Typy uznaného
VS vzdélani jsou
v zékoné
Zaznamy o
Skolenich vede ve
verejné knize.
Ministerstvo
staveb.primyslu
(MSP)

V Sejmu se vedla
diskuze o zakazu
nékterych Zivnosti
pro byvalé ¢leny
StB

Pro cizi statni
prislusniky je 4.
podminka -
zvladnuti jazyka a
polskych pojmu



Kvalifikaéni
pozadavky

v prubéhu vykonu
RC

PoZzadavky na Eticky kodex — Vydava a aktualizuje Narodni rada Polské realitni
solidnost, etické JProfesionalni standardy  federace. Zakladem je profesionalni spolehlivost a
principy, povinnosti realitnich agentd* kompetentnost.

Kodex déle obsahuje akvizi¢ni a prezentacni

Standardy prezentace, standardy a nezamlCovani skutecnosti (princip

upfimnost

upfimnosti).
Nepovolena RM nemuze fungovat jako neutralni prostiednik
oboustrannost pro obé strany (“dvojity agent”).

Patii do kodexovych pravidel profesni prestize.
Vztah k jinym makléfdm  Vzajemna informaéni povinnost. Zakaz prebirani
obchodu, pokud jsou aktivni.

Profesni tajemstvi V kodexu jen obecna definice.

Vyslovna
nesluéitelnost

Pripadaji do Gvahy pouze u realitni ¢innosti.
Nejsou vSak povinné (na rozdil od pojisténti).

Pojisténi

Zakladni registrace Urad mistni spravy, statisticky Gfad a FU
. Pracovisté MSP (zifejmé obdoba Zivnostenskych
Licence GFadd)

Organy dohledu

Neni trestny, ale pokutovateny. Hrozi také sankce,
Ze dalSich 5 let neni mozné ucinit pokus o ziskani
licence.

Vykonu praxe bez

Sankce .
licence

—— - . Sankce ze zakona v podobé pokut (obdoba
BéZna poruseni pravidel — _. p 2
Zivnostenské praxe u nas).
e __-
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Finsko

4=

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Formy regulace RC

Profesni komory

Kvalifikaéni
pozadavky pro
vykon realitni
&innosti (RC)

Kvalifikaéni
pozadavky

v prabéhu vykonu
RC

Pozadavky na
solidnost, etické
principy, povinnosti

2 ¢innosti

Zvlastni zakon o
maklérskych firmach

Cast regulace RC je
také v zak. o ochrané
spotrebitele

VyhlaSka o marketingu
bytli a domu

Centralni federace

2o

realitnich maklért
JKiinteistonvalitysalan
Keskusliitto* (KVKL)

Bézné Zivnostenské
povinnosti

Pisemna maklérska
zkouSka RM

Dva typy zkouSek

Zvlastni podminka

Odpovédny manazer
RK

Pracovni povinnosti

Povinnost stalého
vzdélani

Eticky kodex KVKL

Spolehlivost,
prahlednost, plnéni
podle zadani.

Eticka marketingova
strategie.

- zprostfedkovani prodeje nebo pronajmu
nemovitosti (RC)

- sprava nemovitosti (zpravidla je vyznamové
spojovana s ¢innosti maklérskou ve smyslu
vymeén bytt a uzavirani novych najemnich smiuv,
L,CiSta" sprava bytl je zfejmé netypicka)

Mimo néj pak standardy maklérskych operaci
upravuje pramyslové pravo (obdoba Obchodniho
zakoniku).

Zamezit nevhodnym postuptm, ochrana
ngjemnika

Dobrovolna. Zastupuje zejména legislativni zajmy
RK.

Vzdélani, ani praxe neni podminkou. Pokud vSak
nema nize uvedené zkousky, muze provadét jen
pomocnou realitni ¢innost a nesmi zprostredkovat
prodej, ani pronajem.

U mistniho uradu

LKV - certifikovany realitni maklér
LVV - makléf (a spravce) najemnich bytd.

Zkouma se, zda Zadatel neni pouze nastréenym
prostiednikem

Odpovédny manazer RK prokazuje sam
prislusnou kvalifikaci pro RM a navic prokazuje
znalost predpist pro provoz kancelare a
schopnost Fidit maklére. Zpravidla se pozaduje
praxe.

PInit své profesionalni povinnosti, eticky kodex.

Neni vyslovné zakotvena, ¢lenové KVKL maji
zajiSténo periodické vzdélavani.
Obecné se odvolava na dobré sluzby a dobrou

praxi.

Vyslovné se pozaduje loajalita k obéma stranam
obchodu, ktery je zprostfedkovan.

RM berou v Gvahu doporucujici pokyny
zékaznického ombudsmana, doporuceni Rady pro
stiznosti zakaznikd. Na klienty nesmi byt vyvijen
nétlak.
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Makléfstvi je
povazovano za
rizikové podnikani
vzhledem k
bezpecénosti,
zdravi a financim.

Vyslovné se
pozaduje
realizovat bez
diskuzi rozhodnuti
soudu.



Vyslovna
nesluéitelnost

Finanéni zaruky

Fedni povoleni

Zakaz néatlaku

Zékaz védomého
nadhodnocovani ceny

Povinnost informace o
stietu zajmu

Pfimé podminky zékazu
operace

Bankovni zaruky

Cinnost pro developera
bez zaruky

BéZné obchodni
pojisténi z profesni
odpovédnosti

Specielni navysené
pojisténi RK vzhledem
k rozsahu operaci

Zépis do registru

makIéra

Mistni spravni Grad

Vykonu praxe bez
profesni karty
Obchéazeni zakazu
vykonu ¢innosti

Opravné Ihaty napravy

Na klienty nesmi byt vyvijen natlak. Nelze nutit
klienta k bezdivodnym ukvapenym rozhodnutim
hrozbou, Ze vyhodna nabidka bude ztracena,
pokud se neprovede okamzité.

RM nebude nemovitost nabizet za prili§ vysokou
cenu s cilem ziskat klienta nenadéalou ,slevou*.

Stiet zajm0 neni vyloucen, pokud je klient o ném
informovan

RK v konkurzu nebo ve stretu zajma, ktery nebyl
oznamen.
Zjisténi, Ze firma je pouze nastré¢eny prostrednik.

Jsou spiSe vyjimecné. RK se jimi vykazuji

v jednorazovych obchodnich akcich. Napf. pfi
prodeji vétSiho mnozstvi bytt v jedné lokalité, kdy
vyhradné zastupuji developera, nebo jsou pfimym
partnerem stavebni firmy.

Lze se vykazovat i zarukou, kterou postoupi
developer.

Povinné. Nema vztah k bankovnim zarukam.

Klient musi byt odSkodnén i v pfipadé platebni
neschopnosti RK. Minimalni plnéni vici
zajisténému vkladu klienta musi byt € 10 000,-
A to bez ohledu na pocet operaci.

Urad mistni spravy

Mé pomérné rozsahlé pravomoci. Od zasahovani
do makl. operaci, pokud nejsou spravné

provadény, pres pokuty az po vySkrtnuti z registru.

Operaci lze zakazat nebo soudné zneplatnit.

MuizZze se vztahovat i na pokusy predat préaci
externimu zameéstnanci, externimu partnerovi.
Bézné chyby v ¢innosti, nebo v povérovani
zaméstnancl se napravuji pokutami a lhitou
k naprave.
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VySe nejsou nijak
predepsany.
Jejich publikace
tvoif image firmy.

Opét jde o
dobrovolnou
zélezitost
obchodni
strategie.

Pojisténi se
nevztahuje na
umysliné
zpUsobenou
Skodu.

Maximalni Ihaty
k napraveé jsou 6
mésicu.



Svédsko

Definiéni okruhy pro
realitniho maklére
(RM) a realitni
kancelar (RK)

Formy regulace RC

Profesni komory

Kvalifikaéni
pozadavky pro
vykon realitni
&innosti (RC)

Kvalifikaéni
pozadavky

v prabéhu vykonu
RC

Pozadavky na
solidnost, etické
principy, povinnosti

2 ¢innosti

Regulace zakonem.

Sverige storsta
rikstanckande
undersokning om
bostadsmarknaden
(Maklerinstinkt)

Vysokoskolskym nebo
odbornym studiem,

Dodate¢né vzdélavani

Vzdélani se doklada
pomoci kreditniho
systému

Prenos Zivnosti z jiné
zemé EU
Praktické Skoleni pod

vedenim certifikovaného
RM

Opakovana registraéni
Zadosti

Poplatkova povinnost
Zasady poctivosti

(Standard of Probity).

Omezena moznost
vyhradniho zastupovani

Odstoupeni od obchodu,
ve kterém ma RM zajem

Povinnosti pfi vztahu k
obéma stranam

- ¢innost zprostiedkovani a spravy najmu.
- zprostredkovani prodeje. Klasicka RC.

Povinna registrace v obecném ekonomickém
registru a dale ve specielnim registru. Registruje
ufad FNM (Rada). Hlavni pozornost se vaze na
nestrannost RM

Dobrovolna. Pomaha zodpovédnym ¢lenim a
bojuje proti neetické konkurenci. Vzdélava,
pfipravuje zajemce na praci RM. Poskytuje pravni
Servis.

Doklad o odborném VS vzdélani, certifikat
odborného vzdélani.

Kurzy jsou poradany za podpory statu na vysokych

Skolach a ekonomickych institutech.

Minimum je 120 kreditd. Zarover vSak musi byt
v souctu obsazeny minimalné tyto kredity: 30 za
pravo v oblasti RK, 15 za ob¢anské pravo ve
vztahu k RC, 15 za dafiovou legislativa, 15 za
ekonomicko — obchodni znalosti a 15 za stavby a
ocerovani.

Je mozny, ale podléha prezkouseni.

Musi doplriovat pozadavek vzdélani.

Kazdorocni povinnost potvrdit Zadosti o registraci.
RM, ktefi se znovu nezaregistruji, tak mohou
znovu ucinit aZ tfi roky po vyprseni jejich posledni
registrace.

Kazdorocni povinné registracni poplatky

Jde o zohlednéni poctivosti, vaZnosti a schopnosti
vést ekonomickou agendu.

Vyhradni prodej (exkluzivita) je do urcité miry
omezen. Jde zejména o nutnost oznaceni
takového pripadu. Déle je v takovém pripadé
nutno smluvné uvést, jakym zptisobem by probihal
pfipadny kontakt s dalSimi RM.

Pokud RM ziska zajem o koupi nemovitosti po
podpisu zprostiedkovatelské smlouvy, je tfeba od
této smlouvy upustit a zprostiedkovatel musi byt
Znovu posouzen

RM nemuze jednat jako zastupce obou stran
obchodu. Mize tento obchod uginit za jistych
omezenych moznosti do miry pfijatelné v rdmci
maklérské praxe.
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Klasicka RC
obsahuje i najmy;
naopak to ale
neplati.

FNM zalozena
1995, zasadni
zména podminek
v zékoné od
1.10.2003

Vyjime€né, na
zéadost, Ize
praktické Skoleni
prominout

Dal$i podrobnosti
zatim nezjistény.

Pokud tato
skute¢nost
nastane, hlasi to
National Real
Estate Board.



RM nesmi nakupovat nemovitosti, které zarover
nabizi, a také nesmi nabizet nemovitosti zadného
ze svych blizkych pfibuznych

) .. Vyjimkou je
RM nesmi obchodovat s nemovitostmi, je pouze Y ) !
Nestrannost v obchodu . nemovitost, kde
zprostredkovatel . -
sam byadli
. S C . Nejsou pozadovany. A nejsou také vyuzivany ani
Finanéni zaruky Bankovni zaruky dobrovolné

Profesionalni pojisténi Povinné. Miniméalné ve vysi 1, 5 mil. SEK (cca 4
za Skodu mil. K¢&)

Vyslovna Omezeni podle zakona
nesluéitelnost o rodinném pravu

POV|nn§reg|strace u The National Real Estate Board
The National Real (Fastighetsmaklarnamnden) resi registraci i MdzZe registraci
edni povoleni Estate Board (,Svédska 9 9 ¢

rada dohledu nad Belifzel odmitnout
realitnimi agenty*)

The National Real - . .
A S hled.
Orgéany dohledu Estate Board Resi registraci i dohled

Sankce Vykonu praxe bez Je prestupkem. MGze mit dopad na dlouhodoby
profesni karty zakaz této ¢innosti.
Verejny pristup Jakéakoli sankce se piSe do registru. Vymazava se
k evidenci sankci po 5ti letech.

s.s EZ-"
Spojené kralovstvi

Definiéni okruhy pro

realitniho maklére 1 &innost - zprostfedkovani prodeje nebo pronajmu
(RM) a realitni nemovitosti (RC)
kancelar (RK)
EAA byl prijat
roku 1979.
- Zakladni | V sou¢asné dobé
Formy regulace RC a .ad’nl relgu ace Estate Agents Act (EAA) .
realitnim zéakonem se chysta novela,
ale spiSe sméfuje
k ochrané trhu.
Home Information Pack O.mbuodsman New Code of Practice. Ochrana 0Od roku 2007
klientd.
Zé&kon proti prani Nutné zpristupriovani identity klienta, povinnost
Spinavych penéz zaznamU atd.

Pouze interni u komor nebo RK (viz nize).

Certifikaty Neexistuje Zadny zavazny, nebo povinny.
Odbory by pfip.
Liberalni pfistup je dan snahou o snadnou regulaci zfejmé
pfistupnost k zaméstnani. Ochrana trhu je odmitly. Takova
druhotna. omezeni nazyvaji
.closed shop*
NAEA (Nérodni
Profesni komory asociace realitnich Dobrovolna.
maklérd)
Kvalifikagni o . - St S M
pozadavky pro ek, solletines, U RM,nenl. vzdélani nijak p?.drrjlne.ncj.,‘]edma prohlasenl )
e gisty rejstiik RM podmlnka} je §0I\{(avntngstoa cisty rejstrik (resp. !nglvence nesmi
ginnosti (RE) v EAA existuje vycet ¢ind). jiz €innost RM
vykonavat.”
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Pozadavky na
solidnost, etické
principy, povinnosti

Vyslovna
nesluéitelnost

Finanéni zaruky

Uredni povoleni

Orgéany dohledu

RK musi zaméstnat
alespon jednoho RM

Akademické vzdeélani
(dobrovolné, prestizni)

Doporuéena Gcast na
programu Ombudsman
for Estate Agent (OEA)

Z&jmové transakce,
stiet zajmu. Povinna
transparentnost

Pfiméa podminka se
vaze zejména k ochrané
soutéze pii osobnim
zajmu RM nebo RK

Bankovni zaruky

Tti doporu¢ena pojisténi

Zakladni registrace

Office of Fair Trading
(Utad pro férovy
obchod).

Vedouci Gradu pro
férovy obchod

OEA (The Ombudsman
for Estate Agents )

Zejména za poruseni
Profesni zasady OEA

Poruseni podminek
provozu zZivnosti
(oznaceni, zastupovani
atd.)

Skoleni v ramci RK je individualni zaleZitosti

kazdé RK. Nékteré po ukonceni vzdélavaciho tisice
programu vydavaji osvédceni uznavana jinymi. zaméstnancl

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
na fakultdch: Commercial Property Faculty a
Residential Property Faculty

Od roku 2008
postupna
implementace

Od roku 2007 se jiz nékolik velkych RK zapojilo do
programu. Pozdéji bude zfejmé ucast povinna.

RM nesmi uprednostriovat své vlastni zajmy pred
klientem. Pri stfetu zajmu musi byt klient presné
informovan. Klient mGze od smlouvy odstoupit.
Stitet zajm0 ma 3 zakladni okruhy:

Znalecky posudek zadan stejné agenture, makléf
sam chce koupit nemovitost, maklére je
podilnikem spolec¢nosti, ktera chce nakupovat.

Viz vySe.

EAA feSi pomérné podrobné definici svérenych
penéz. Ale zpravidla se vyuziva sluzeb pravnich

zéastupcu nebo notard. Proto jsou bankovni zaruky
spiSe ojedinélé.

Nepovinna, ale vétSina RK, zejména pokud jsou
¢leny komor, pojiSténi uzavira. Doporucuji se tfi
okruhy pojistént:

zodpovédnosti za Skodu pfi podnikani (stejné
pro kazdé podnikani),

- vuci zaméstnanclm a obecné verejnosti (VUci
Urazdm a zranénim v souvislosti s vykonem
funkce anebo napf. v souvislosti s innosti

v terénu (Prohlidky),

profesni (napf. nedbalost maklére).

Office of Fair Trading (Ufad pro férovy obchod).

Statni Gfad. Zakladni dohled.

Kontroluje zejména otazky volného trhu,
diskriminace apod.

Po vycerpani pokusu pfimého vyreSeni stiznosti
se klient mze obrétit na tento trad

Finanéni kompenzace klientovi mGze byt az do

vySe 25 tis liber (700 tis K¢).

Pokuta nebo aZ odebrani Zivnosti.
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2.3.2

2.3.3

Zakladni informace k dalSim evropskym zemim
NiZe jsou uvedeny dil&i informace (dle dostupnych tdaja)* k dalsim evropskym zemim.

Italie
Vykon realitni ¢innosti v Italii je upraven zéakonem. Makléfi musi prokéazat odbornou zpusobilost
a musi byt drziteli licence. MakléF musi mit uzavfené pojisténi odpoveédnosti za Skody.

Pro ziskani licence je zapotfebi:

= stfedoskolské vzdélani s maturitni zkouSkou se specializaci na obchod nebo pravo,

= pfipadné musi uchazedi sloZit zkousku, kterd provéfi jejich schopnosti a profesni dovednosti,

= na zkouSku se mohou pfihlasit uchazedi, ktefi maji jiz 2 roky praxe nebo se zuc€astnili
pfipravného kurzu,

= kurz musi trvat nejméné 80 hodin, UCastnici musi absolvovat nejméné 70 hodin.

DalSi podminky:
= jtalské obcCanstvi nebo ob&anstvi nékterého ze statll EU, zpusobilost k pravnim Gkondam,
bezuhonnost

Portugalsko
» regulace zakonem €. 211/2004,
= nutnost ziskani licence.

Predpoklady pro udéleni licence:

= vSichni realitni makléfi jsou povinni pfijmout pravni formu podnikani jako obchodni
spole¢nost,

= Zadatelé nesmi mit zadné dluhy vici orgdnim darnové spravy a socialniho zabezpeceni,

= jeden ze statutarnich organt spole¢nosti musi splfiovat odbornou zpuasobilost,

= spole€nost bude mit pozitivni Cisté jmeéni,

= feditelé a manazefi spole¢nosti musi byt osobami s dobrou obchodni poveésti,

= musi byt sjednano pojisténi profesni odpovédnosti.

Spanélsko

Licenéni zékony byly zruSeny v roce 2000. Nejsou sice jiz platné, ale verejnosti jsou uznavany
jako vysoky standard pro vzdélavani v realitni oblasti.

Kazda transakce musi byt provedena ve spojeni s registrovanym notafem, ktery zajisti,
Ze transakce bude pravné platna.

Mad’arsko

V pfipadé individualniho podnikatele musi splfiovat potfebnou kvalifikaci stanovenou zakonem.
Pro vykon realitni €innosti je zapotfebi sloZit pisemnou, Ustni, pfipadné praktickou zkouSku.
Neexistuje povinné celozZivotni vzdélavani.

Porovnani situace mimo Evropu — USA®

V USA se na realitnim trhu vyskytuji realitni makléfi a prodejni agenti (obchodni zastupci). Oba
délaji stejny druh prace, avSak makléfi pod licenci mohou spravovat své vlastni realitni
obchody. Agenti musi spolupracovat s makléfi — obvykle na z&kladé smlouvy. Za to makléf
vyplati agentovi ¢ast provize ziskané z prodeje nemovitosti agentem. Maklér jako samostatny
podnikatel obvykle prodavd nemovitosti, ale muze také za poplatek zajiStovat pronajem
a spravu nemovitosti.

! http://www.worldproperties.com — Oficialni stranky mezinarodniho Konsorcia realitnich kancelafi.

Bureau of labor statistic [online]. 2012 [cit. 2012-02-17]. Real estate brokers and agents. Dostupné z WWW:
http://www.bls.gov/oco/ocos120.htm. Vlastni preklad.
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Kvalifikaéni poZzadavky

V kazdém americkém staté musi byt realitni makléf a prodejni agent licencovan. Potencialni
Zadatel musi mit minimalné stfedoSkolské vzdélani, nejméné 18 let a musi sloZit pisemnou
zkousku.

| prfes poZadavek min. stfedoSkolského vzdélani mnoho firem obsazuje tyto pozice
vysokoSkolaky, protoZe transakce s nemovitostmi se staly pravné velmi sloZitymi operacemi.
Velké mnoZstvi maklért a agentl tak mé vysokoSkolskou pripravu.

VétSina univerzit a vysokych Skol nabizi rizné kurzy v oblasti nemovitosti. Nékteré nabizeji
bakalarské tituly v realitnim oboru, avSak vétSinou jsou nabizeny certifikacni studijni programy.
Vedle toho existuji vysokoskolské kurzy v oblasti financi, podnikové ekonomiky, statistiky,
ekonomie, prava a anglictiny. Pro ty, ktefi maji v umyslu zalozit vlastni firmu, jsou nabizeny
firemni kurzy, jako je marketing a Ucetnictvi.

Mnoho mistnich sdruzeni realitnich kancelafi, které jsou ¢leny Narodni asociace realitnich
kancelari, sponzoruje kurzy zahrnujici zaklady (v€. pravnich aspektl) tohoto oboru. Zarovern
jsou k dispozici pokrocilé kurzy hypotecniho financovani, Gzemniho rozvoje, managementu
a dalsi.

Nékteré maklérské firmy také nabizeji formalni vzdélavaci programy pro zacatecniky i zkuSené
realitni agenty. Navic se vétsi ¢ast Skoleni potfebnych pro ziskani praktickych zkuSenosti déje
pfimo v praxi pod dozorem zkuSeného agenta, ktery muze demonstrovat, jak napf. vyuzit
pocita€ k nalezeni dostupnych nemovitosti na trhu a nalézt pozadované zdroje financovani.

Licencovani

Budouci potencidlni makléfi a agenti musi slozit pisemnou zkousku. Makléfi maji zkouSky
obséahlejSi nez agenti. Zkouska obsahuje otazky tykajici se zakladnich transakci s nemovitostmi
a zakonlU souvisejicich sprodejem majetku. VétSina statd pozaduje po kandidatech
na vSeobecnou prodejni licenci (prodejni agenti) dokonéit 30 az 90 vyucovacich hodin.
Pro ziskani maklérské licence je tfeba absolvovat 60 az 90 hodin oficialniho cvieni a dale je
nutné mit zkuSenosti s prodejem nemovitosti (obvykle 1 az 3 roky praxe).

Statni licence musi byt obvykle obnovovéany kazdy 1 az 2 roky — obvykle jiz neni zapotfebi
znovu skladat zkousky, ackoliv mnoho statl pozaduje dalSi nasledné vzdélavani k obnoveni
licence.

DalSi kvalifikace

Osobnostni rysy jsou stejné dualezZité jako akademické zdzemi. Makléfi hledaji agenty, ktefi maji
pfijemné vystupovani a elegantni vzhled. Vyzralost, dobry Gsudek, divéryhodnost, poctivost
anadSeni pro praci jsou pozadavky potfebné Kk pfildkani zakazniki vtomto vysoce
konkuren¢nim oboru. Agenti by méli byt dobfe organizovani, orientovani na detail, s dobrou
pameéti na jména, tvafe a obchodni Udaje. Dobra znalost mistnich pomér{ a okoli je vyhodou.

Zaméstnanost

V roce 2008 bylo v USA priblizné 517800 realitnich makléfa a agentd, pficemZ agenti tvofili
zhruba 76 % z tohoto poctu.

Mnoho realitnich makléfi a agentd pracuje na CasteCny Uvazek a kombinuje tuto cinnost
s dalSimi aktivitami. Asi 59 % realitnich makléfd a agentd jsou osoby samostatné vydélecné
¢inné.

VétSina realitnich firem je pomérné mald — ve skutecnosti nékteré z firem maji pouze jednoho
zaméstnance. Naproti tomu nékteré velké realitni firmy maji nékolik set agentt operujicich
na mnoha pobockach. Mnoho makléfi ma franSizové dohody s narodni nebo regionalni realitni
spolecnosti. Pod timto uspofadanim plati makléfi poplatky vymeénou za pravo pouzivat Siroce
znamé jméno materské organizace. Licencni makléfi Casto dostavaji pomoc pfi Skoleni, prodeji
a provozu jejich kancelare, avSak kone¢nou odpovédnost za Uspéch &i neluspéch nesou oni
sami.
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2.4

Identifikace problému éeského realitniho trhu

PFi hledani hlavnich problému sou€asného ¢eského realitniho trhu je zapotrebi zohlednit nékolik
pohledud na tento obor €innosti, a to pfedevsim z hlediska subjektd, kterych se realitni transakce
tykaji.

Spotfebitelé (klienti realitnich kancelafi) ocekavaji predevSim pravni jistoty, profesionalni
pfistup, odpovidajici znalosti zprostfedkovatelt, hladky prabéh transakce a odmeénu
odpovidajici rozsahu poskytnutych sluzeb. Realitni kancelafe ocekavaji predevSim vhodné
a rovné podminky pro vykon jejich €innosti, vysokou davéru spotfebitelt v jejich sluzby, podporu
ze strany organu statni spravy. Stét se v této oblasti bude orientovat predevsim na optimalizaci
vybéru dani a stabilitu pravniho prostfedi. Nenaplnéni téchto ocekavani lze ze strany
jednotlivych subjektt povazovat jako problém, ktery by mél byt FeSen. Intenzita jeho zavaznosti
je zavisla predevsim na zpulsobu pohledu na véc. Napf. to co vnima jako problém spotfebitel,
vnima opacné RK a naopak. V nasledujici ¢astech analyzy jsou indikovany nékteré problémy
z pohledu jednotlivych subjekta.

2.4.1 Problémy z pohledu spotrebitele (klienta realitni kancelare)

2.4.1.1 Volny vstup subjektd na trh

Problematika volného vstupu subjektl na trh hraje vyznamnou roli jak mezi spotfebiteli, tak
i realitnimi kanceladfemi. Kadefnikem, zednikem, dafiovym poradcem ¢i zprostfedkovatelem
pojisténi se nemuze stat kdokoliv a v podobnych souvislostech vnimaji spotfebitelé také realitni
makléfe. U fady regulovanych profesi, se kterymi se spotfebitelé dostanou do styku, nedochazi
k nakladani s tak velkym objemem finan¢nich prostfedki, jako je tomu pravé v realitach, kde
mnoho klientd svéfuje tfetim osobam své celozZivotni Uspory.

Z monitoringu tisku tykajiciho se realitni ¢innosti se v jednotlivych €lancich neustéle opakuji
nazory z fad odborné, ale i laické vefejnosti, kterd opakované poukazuje na to, Ze je realitni
¢innost volnou zivnosti a muze ji tak vykonavat prakticky kdokoliv. Pokud by méfitkem byla mira
frekvence téchto ¢lankd, dalo by se vyvozovat, Ze vefejnost vnima tento problém velmi vazné.

Jak je blize uvedeno v ¢asti 2.1.2, vstup novych subjektd neni nijak omezen a pro ziskani
Zivnostenského opravnéni postaci splfiovat vSeobecné podminky dle Zivnostenského zakona
a uhradit spravni poplatek ve vysi 1 000,- K¢.

Diky této skutecnosti se pocet subjektd plsobicich v realitnim oboru zacal od pocatku 90. let
dramaticky zvySovat. Na nize uvedeném grafu je patrny vyvoj poctu subjektd od roku 2002
do roku 2010. Uvedena &isla reprezentuji (dle vyjadieni CSU) pocet ekonomickych subjektd,
kterym bylo pfidéleno IC na predmét podnikani realitni ¢innost. Tuto &innost vdak nevykonavaji
pouze subjekty, kterym bylo udéleno IC pfimo na realitni innost, ale maze ji vykonavat kazdy,
kdo ma zapsany predmét podnikéani: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3
Zivnostenského zakona, kam spadd vSech 80 zivnosti volnych. Dle statistickych informaci
Ministerstva prdmyslu a obchodu je evidovano k 30.06.2011 celkem 1 838 413 Zivnostenskych
opravnéni na zZivnost volnou. Dle odhadu profesnich sdruzeni pusobi na ¢eském realitnim trhu
kolem 3 000 subjektu, které mizeme nazvat realitni kancelafi.

Ze statistickych informaci, které se nam podafilo ziskat ve spolupréci se serverem Sreality.cz,

vyplyvaji nasledujici tdaje o poctu inzerujicich subjektu:

- v soucasnosti inzeruje na serveru Sreality.cz 2400 firem (RK), celkové odhaduje provozovatel
tohoto serveru pocet RK na 3000 firem,

- pocet inzerujicich makléfi je na serveru Sreality.cz v soucasnosti 15000, celkovy odhad
provozovatele je 25000 subjektd.

35



Pocet ekonomickych subjektd provozujicich realitni
¢innost

18840 19014 1gg1p
19000 -

17000 - 16384

15000 -

13202
13000 -
11572

11000 - 10316
9419

9000 | 8470

7000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zdroj: CSU

Poprvé v roce 2010 zaznamenal pocet subjektt plsobicich v realitich mirny pokles, ktery byl
zpUsoben predevsim doznivajicimi nasledky hospodarské recese.

Jako paralelu k vyvoji poctu realitnich kancel&fi Ize uvést informace tykajici se poctu cestovnich
kancelafi, které jsou na rozdil od realitni €innosti Zivnosti koncesovanou, a vykon samotné
Zivnosti je upraven v zakoné ¢. 159/1999 Sb., o nékterych podminkéch podnikani a o vykonu
nékterych cinnosti v oblasti cestovniho ruchu, ve znéni pozdéjSich predpist. V roce 2009 bylo
v CR evidovano 1066 CK a v roce 2010 byl tento poget 1064.

Obdobné Ize srovnavat také spoctem draZzebnik( realizujicich drazby dle z&kona
€. 26/2000 Sb., o vefejnych draZzbach, ve znéni pozdéjSich predpisu, kterych je v soucasné
dobé (02/2012) evidovano na Centralni adrese celkem 1259.

2.4.1.2 Nizka odborna kvalifikace a chybéjici zkuSenosti

V Ceské republice neni u profese realitniho makléfe vyZzadovano dosaZeni urgitého stupné
vzdeélani, rekvalifikace, sloZzeni odborné zkouSky ¢i odpovidajici doba praxe v oboru. Realithim
makléfem tak v souCasné dobé mize byt téméF kdokoliv. V realitnich kanceléafich je na této
pozici vysokd mira fluktuace a celkové je tato profese z hlediska spoleCenské prestize
hodnocena vefejnosti spiSe negativné. Realitnimi makléfi se Casto stavaji lidé bez zkuSenosti
a za hlavni kritérium pro tuto ¢innost byva povazovana predevsim schopnost uzavfit obchod.
Prisliby obrovskych vydélkd jsou pro fadu lidi stale velkym ladkadlem a diky nulovym
poZzadavkim na vzdélani a praxi nebyvd o nové uchazece pfiliS velkd nouze. Velkd &ast
makléfd vSak nevydrzi déle nez tfi mésice a z tohoto oboru opét odchézi. To je dano predevSim
tim, Ze realitni transakce nepatfi mezi klasické obchody, jejichZ realizace probiha v fadech dnu
nebo tydnd (samozfejmé existuji vyjimky). Primérnéd doba realizace transakce se pohybuje
pfiblizné okolo 3 meésicl (zaleZi na konkrétnim typu nemovitosti a nabidkovych podminkéach)
ane kazdy makléf vydrzi pracovat nékolik mésict bez pfijmi (fixni slozka mzdy nebyva
pravidlem).

Kazdy makléf by mél mit alespor zakladni povédomi o existenci a obsahu pravnich norem
s touto Cinnosti souvisejicich (viz kap. 2.1.4) a jeho dovednosti by mély také korespondovat
s pozadavky EU (viz kap. 2.2).
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Diky neznalosti zakladnich principt fungovani realitnich obchodd a technickych zaleZitosti
souvisejicich s nemovitostmi jsou klienti uvadéni realitnimi makléfi Casto v omyl. Mezi
nej¢astéjSi hrubé neznalosti makléfu patfi predevSim:

- nedostate¢na znalost zpusobu pfevodu nemovitého majetku v ,0sobnim“ a v druZstevnim
vlastnictvi (pfevod nemovitosti + pozemku vs. pfevod ¢&lenskych prav a povinnosti
v druZstvu) véetné prevodl podild v obchodnich spole€nostech spojenych s uzZivanim
nemovitosti, obdobna analogie napf. u pronajmu bytu ve vlastnictvi a podngjmu druzstevniho
bytu,

- neznalost zakladnich zasad fungovani katastru nemovitosti,

- chybéjici znalosti tykajici se zapisl vlastnickych prav a jejich omezeni na listech vlastnictvi
vcetné vécnych bfemen,

- neznalost zékladnich pojmu tykajicich se vymér nemovitosti (zastavéna plocha, podlahova
plocha, obytna plocha, Cistd podlahova plocha, Cistd pronajatelna plocha) a diky tomu
podavani nepravdivych, nedplnych &i zavadéjicich informaci klientdm a chybn& prezentace
nemovitosti v realitni inzerci,

- chybéjici znalosti ze zakladl stavitelstvi (rozdil mezi podlazim a patrem, typy konstrukénich
systém budov, zdici systémy z hlediska pouzitych materiald apod.),

- zkreslené ¢i zavadéjici informace tykajici se moznosti financovani koupé nemovitosti,

- chybégjici znalosti o dafiovych povinnostech subjektd transakce a o odhadu trzni hodnoty
nemovitosti ¢i znaleckém posudku o cené obvyklé.

Soudni spory

Nizk& odbornost osob, které jednaji za realitni kancelafe, zpusobuje mnozstvi soudnich spord,
které musi FeSit vztahy mezi klienty realitnich spolecnosti a realitnimi spole€nostmi. Pfesna
statistika soudnich sporu v této oblasti bohuzel neexistuje, ale v dostupné evidenci soudnich
rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR a krajskych soud(i se v poslednich letech stale &asts&;i
projednavaji pfipady tykajici se €innosti realitnich kancelafi.

Ve znacné Casti pfipadl se feSi spory vzniklé z plnéni povinnosti ze zprostfedkovatelskych
smluv, naroku na smluvenou odménu za zprostfedkovani zejména pfi pfevodech nemovitosti,
sméné, sjednani najemnich smluv, pfevodu ¢&lenskych prav a povinnosti k druzstevnim bytim
a rovnéz i uplatnéni nahrady Skody.

Soudy jsou pfi feSeni sporl zatézovany opakujicimi se pfipady, ze kterych Ize podle feSenych
zaleZitosti v nékterych pfipadech usuzovat na nestandardni, neobvyklé a neprofesionalni
poc¢inani osob zastupujicich realitni kanceldfe. V disledku poruSeni povinnosti zachovéavat
nezbytnou obezfetnost pfi poskytovani profesiondlnich sluZzeb realitni kancelarfe klientovi,
dochézi ke vzniku Skod. NizZe jsou uvedeny pfiklady soudnich sport:

= Realitni kancelafe se ve zprostfedkovatelské smlouvé nezavazi, Ze zajisti uzavieni kupni
smlouvy, nybrz jen Ze pfipravi podminky, aby se kupni smlouva mohla uzavfit.

= V jinych pfipadech zpGsobenych neodbornosti dojde k uzavieni kupni smlouvy
s nevlastnikem (tedy smlouvy absolutné neplatné).

= Resi se nahrady $kody zpsobené neodbornou technickou prohlidkou nemovitosti, ktera
byla na z4kladé zprostfedkovatelské smlouvy prevadéna do vlastnictvi dalSi osoby (stéFi
domu, zavady zpuUsobené v dusledku spodni vody, nedostatecna izolace, zaklady z cihel
nesahajici do nezdmrzné hloubky, napadeni trAmu dfevokaznym hmyzem apod.).

= Casté jsou spory zplsobené nejasnym ujednanim o zaplaceni kupni ceny a dané z pfevodu
nemovitosti, napf. tak, Ze kupni cena bude zaplacena hotové pfi podpisu kupni smlouvy
v realitni kancelafi a Ze dan z prevodu nemovitosti zaplati kupujici rovnéz v realitni kancelafi.
V textu chybi, komu bude dan zaplacena. Soud pfi projednavani sporu jen dovodil,
Ze kupujici se nezavazal dan z pfevodu nemovitosti zaplatit prodavajicimu, ackoliv zamér
sjednat, Ze kupujici zaplati prodavajicimu ¢astku na Ghradu dané z pfevodu nemovitosti, byl
pravdépodobné zamyslen.
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= V jiném pripadé doslo k uzavfeni kupni smlouvy za nezletilou osobu a smlouva byla pfedana
k zavkladovani na pfislusny katastralni Grfad bez souhlasu opatrovnického soudu s pravnim
ukonem za nezletilého.

= neplatné jsou napf. sjednavany tzv. rezervacni (propadné) zalohy ve zprostfedkovatelské
smlouvé.

Vzdélavani v Ceské republice

Vzdélavani v realitni ginnosti se vénuje v CR Fada instituci na rGiznych drovnich. Patfi mezi né
vysoké Skoly, vySSi odborné Skoly, profesni organizace nebo pro tento Ucel zfizené Skolici
akademie vzniklé jako odnoZze zavedenych realitnich kancel&fi.

Vysoké Skoly, které se na tento obor pfimo Ci ¢aste¢né specializuji:

- Vysokéa Skola ekonomicka v Praze — prostiednictvim Certifikadniho Gstavu VSE Praha
(certifikace dle mezinarodni normy CSN EN ISO/IEC 17024),

- Ustav soudniho inZzenyrstvi Viysokého ugeni technického v Brné — studijni program N3197,

- Masarykova univerzita — program pravni specializace, obor Pravni vztahy k nemovitostem,

- Vysoka skola realitni institut Franka Dysona — zaméfeni na obchodovani s nemovitostmi
a ocenovani majetku,

- Bankovni institut vysok& Skola — studijni obor Ocenovani nemovitosti a kurz realitni makléfr,

- CEDUK SVOS - obory odhadcovstvi nemovitosti a realitni makIéf.

Dale existuji kurzy porfadané profesnimi organizacemi jako je napf. Asociace realitnich
kancelari, kterd méa se vzdélavanim v oblasti realit dlouhodobé zkuSenosti a jeji ¢lenové maji
pravidelné vzdélavani za povinnost.

Dale existuji vzdélavaci programy vytvorené samotnymi realitnimi kancelafemi jako je napf.
REMAX Akademie, MEXX Academy a fada dalSich. Jedna se pfedevSim o franSizové fetézce,
které diky vlastnimu Skolicimu systému poskytuji vzdélavaci kurzy zejména pro vlastni maklére.

Vlastni Skolici systémy pro nové uchazeCe o zaméstnani maji obvykle predevSim vétSi
kancelare. U menSich subjektd makléfi ¢asto absolvuji kurzy u externich instituci nebo jsou
pfifazeni k jiz zabéhnutym makléfam a po dobu zauceni absolvuji veSkeré procesy spole¢né.

Jednotny standard pro uznavani kvalifikace realitniho makléfe v CR v soudasné dobé
neexistuje.

Systémy ovérovani vstupni kvalifikace v ramci EU
V EU jsou v ramci provérfovani vstupni kvalifikace, tedy absolvovani vstupniho Skoleni, rozdilné
pristupy, mezi které patfi:

1) povéreni Skolenim pfimo systémem statniho Skolstvi,
2) Skoleni pfed statem jmenovanym zkuSebnim orgdnem, systém je doplnén:
- vyctem statnich vzdélavacich instituci nebo
- systémem certifikace soukromych Skolicich zafizeni nebo je
- systém vzdélani ponechan na zgjemci o Skoleni (pak se zpravidla obraci na vlastni
Skolici kapacity velkych RK),
3) skoleni provadéna certifikovanou statni instituci s vystupnim prezkouSenim,
4) skoleni provadéné certifikovanymi soukromymi institucemi s vystupnim prezkousenim,
5) Skoleni provadéna komorou €i asociaci RK, ktera je v pravnim predpise vyslovné uvedena.

Nékdy byva systém vstupniho Skoleni doplnén podminkou €asového testu, tedy po urcitou
dobu prace v RK na niZzSim stupni, nez je samostatny makléf (na funkci zvané napf. ,junior

v8ak tento hierarchicky princip pouze internim predpisem velkych RK.
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Ne vSechny staty EU, které maji povinnost vstupni kvalifikace, maji zaveden systém povinné

pouze na bazi komory, asociace, ¢i konkrétni vlastni velké RK.

V této souvislosti zpracovatel analyzy upozorfiuje, Ze nékteré vétsi RK a také ARK v CR ziskaly
v minulych letech podporu (grant) na vzdélavani svych pracovniki ze Strukturalnich fondd EU.

2.4.1.3 Absence definice rozsahu poskytovanych sluzeb

Podle soucasné definice realitni €innosti tak, jak je upravena v nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sb.,
o obsahovych néplnich jednotlivych Zivnosti, tak realitni ¢innosti se rozumi

-Nakup nemovitosti za Ucelem jejich dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostfedkovani
nakupu, prodeje a prondjmu nemovitosti, byt a nebytovych prostor”.

Z hlediska vymezeni dle sou€asného Zivnostenského zakona jsou tedy realitni kancelafe
povazovany predevSim za zprostfedkovatele, ktefi jsou prostfednikem mezi prodavajicim
a kupujicim, pfipadné mezi pronajimatelem a njemcem. BIiZS8i vymezeni samotného
zprostfedkovani vSak jiz neni blize specifikovano.

Rozsah sluzeb, které by mély realitni kancelafe v rdmci zprostfedkovatelské €innosti poskytnout
svym klientdim, neni nikde zavazné zakotven a zaleZi tak pfedevSim na samotnych klientech,
jaky rozsah sluzeb si sRK domluvi. Tyto sluzby byvaji specifikovany pfedevSim
ve zprostfedkovatelské smlouvé, kterou klient s RK uzavie. Jde sice o pojmenovany typ
smlouvy, ale zakon nestanovuje jeji konkrétni nélezitosti s ohledem na vykon cinnosti realitni
kancelare.

Klienti ¢asto odmitaji podepisovat jakékoliv smlouvy. Pokud podepiSi, rozsah sluzeb je ¢asto
vymezen pouze velmi obecné a klienti maji nasledné problémy s reklamaci poskytovanych
(Ci spiSe neposkytovanych) sluzeb.

V této souvislosti napf. Asociace realitnich kanceléfi predstavila obecny prehled urcitého
minima, které by méla realitni kancelaF svému klientovi poskytnout — plati vSak pouze pro RK,
které jsou éleny ARK CR.

Realitni kancelaf je v ramci sjednané provize u tzv. ,exkluzivnich zakazek" pfipravena
a schopna pfi zprostiedkovani prodeje zajistit:*

1. Nabor zakazky
= vystupni prohlidka nemovitosti
» sepsani zprostfedkovatelské smlouvy
» posouzeni realné trzni ceny
» prevzeti podkladd potfebnych k prodeji od klienta

2. Priprava zakazky
= provéfeni podklad(l pfedanych klientem z bézné dostupnych zdroja
= zpracovani textovych a grafickych vystupl (exposé, podklady pro inzerce)

3. Realizace zakazky
= nabidka nemovitosti
= organizace prohlidek nemovitosti
= prabézna komunikace s klientem
= blokace nabidky nemovitosti
= pfiprava podkladd pro kupni smlouvu nebo smlouvu ji obdobnou

® Podle ne zcela ploSného prdzkumu MMR existuji minimalné 2 ¢lenské staty EU, které maji pfedpisem stanoveno
povinné preSkolovani s ur€itym ¢asovym odstupem.

Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky. Rozsah sluZeb realitni kancelare - ¢lena ARK CR [online], [12. 11.
2007] [cit. 21.09.2011]. Dostupné z WWW: http://www.arkcr.cz/?c_id=325.
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» 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 Urad, je-li tak sjednano

Realitni kancelare (v ramci svych zprostfedkovatelskych sluzeb) pro klienty obvykle zajisti vyse
uvedené minimum sluzeb, ale rozhodné to nelze povaZovat za pravidlo ¢i standard.

Sluzby nabizené v rdmci realitniho servisu

Realitni kanceléafe v dneSnim téZkém konkurenénim prostfedi doslova bojuji o kazdého klienta
ajednim z ,tahdkd“, kterymi se RK prezentuji, je poskytovani tzv. komplexnich sluzeb.
Nabizena sluzba realitni kancelare je klientovi prezentovana jako kompletni servis od A do Z,
avSak realita se cCasto liSi od ujednani specifikovanych ve zprostfedkovatelské smlouvé.
V pfipadé, kdy je tato smlouva uzaviena pouze Ustné, se klient poZadovanych sluzeb vibec
nemusi dockat.

V mnoha pfipadech se stava, ze klient svéfi svoji nemovitost k prodeji realitni kanceléfi, které jej
naldk& na komplexni sluzby, a az pfi realizaci obchodu se klient postupné dozvida, jaké sluzby
pro néj realitni kanceldF v rdmci sjednané provize vubec nezajisti. lluze bezstarostného
a rychlého prodeje se tak mize zménit v opakované navstévy katastralniho Gfadu, finanéniho
Ufadu, notére, odhadce, banky, poskytovatelt energii a sluzeb, pfip. dalSich subjektu.

Pokud ma realitni kancel&f zZivnostenské opravnéni pouze na realitni ¢innost, tak v ramci
vykonu této podnikatelské ¢innosti nesmi vykonavat c¢innosti, které zasahuji do jinak
upravenych zivnosti napfr.:

- ocenovani majetku (vazana zivnost),

- darové poradenstvi (vazana zivnost),

- zprostfedkovani pojisténi (zakon ¢. 38/2004 Sb.),

nebo tyto innosti zasahuji do specialnich pravnich predpist upravujicich urcité profese napr.:

- zé&kon o advokacii,
- notarsky fad,
- zé&kon o znalcich a tlumodénicich.

Béznou praxi dnes je, Ze realitni kanceléfe inzeruji nabidku svych sluzeb v takovém rozsahu,
ktery presahuje zakonné vymezeni této &innosti. Rada t&chto sluzeb je klientim prezentovéana
jako ur€ity bonus, ktery pro né RK realizuje zdarma (tedy mimo zprostfedkovatelskou provizi).
Timto zplsobem muZe dochézet k urcitému obchéazeni zakona.

2.4.1.4 Nakladani s finanénimi prostrfedky klientd

V poslednich letech se objevila fada pfipadl neopravnéné manipulace s vybranymi prostfedky
od klientd. V rdmci soucasné praxe RK vybiraji od klientd rezervaéni poplatky ¢i zalohy na kupni
ceny, pfip. i samotné doplatky kupni ceny. Klienti maji moznost slozit finanéni prostfedky bud
do notéafské, advokatni nebo bankovni Uschovy - tyto instituty se pro mnoho klientl (pfedevsim
diky medialnim kauzam) staly standardem, avSak poplatky za tuto sluzbu jdou €asto za klienty
a nejsou obsazeny v ramci zprostfedkovatelské provize. Oproti tomu je klientim nabizena
Gschova pfimo u RK, ktera jim tuto sluzbu nabidne ,bezplatng“. Rada klientd ve snaze uSetfit
nékolik tisic korun pak voli pravé tuto variantu. Vybrané prostfedky od klientd jsou casto
evidovany na béznych Gctech RK, kde se slévaji s béZznymi provoznimi financemi, a RK s témito
prostredky maze déale nakladat. Castym pfipadem je potom poufZiti takto vybranych prostredk
na financovani provoznich naklad RK a nasledné komplikace v okamziku, kdy ma RK finan¢ni
problémy a z nové vybranych zéaloh ¢i kupnich cen se jiz nedafi vyplacet zavazky vaci klientdm,
jejichz transakce jsou jiz dokoncéeny. Realitni kancelafe se pak mohou ocitnout v insolvenénim
¢i exekucnim Fizeni, ve kterém jsou véfitelé uspokojeni bud jen ¢aste¢né nebo vibec. Obdobou

40



této varianty je také cilené ,vytunelovani* realitni kancelafe, kdy je schéma podobné stim
rozdilem, Ze prostfedky jsou vyvedeny zamérné z firmy ven.

2.4.1.5 Absence povinnosti pojiSténi

Realitni obchody jsou velmi sloZitymi transakcemi, pfi kterych miZe neodborny postup nebo
nedbalost zplsobit fadu fatélnich nasledkd. V této souvislosti je nutné upozornit, Ze RK nemusi
byt pojiSténa ani v rdmci profesni odpovédnosti za Skodu ani v rdmci Upadku.

Rada kancelaFi si je moznych problému, které by mohly vzniknout, védoma a pojisténi uzavira
dobrovolné.

V souvislosti s vykonem realitni Cinnosti pfichdzi v Gvahu predevSim pojisténi profesni
odpovédnosti. V sou€asné dobé toto pojisténi béZzné nabizi fada pojistoven. Z profesi, které
maji povinnost toto pojiSténi uzavfit ze zédkona, Ize uvést napr.:

- pojistovaci agent (zakon ¢. 38/2004 Sb.),

- pojistovaci maklér (zakon ¢. 38/2004 Sb.),

- drazebnik (z&kon €. 26/2000 Sb.),

- advokat (zakon &. 85/1996 Sb.),

- auditor (z&kon ¢. 93/2009 Sb.),

- architekt (zadkon €. 360/1992 Sb.),

- danovy poradce (zakon €. 523/1992 Sb.),

- exekutor (zakon €. 120/2001 Sb.),

- notér (zakon €. 358/1992 Sh.),

- myslivec (zakon €. 449/2001 Sb.).

Z hlediska odpovédnosti realitni kancelare pfi zprostiedkovani Ize uvést nasleduijici piiklady:®

- zverejnéni nespravnych informaci o nemovitosti majici za nasledek ziskani nizsi ceny nez
zadavatel pozadoval. MUze jit o samotné zverejnéni jiné nizSi ceny v inzerci, nez byla
dohodnuta, nebo o zvefejnéni nespravnych (daji o nemovitosti, napf. vétsi plochy
nemovitosti, nasledkem ¢ehoz dojde k finan¢ni Ujmé zadavatele,

- nesdélovani dulezitych skutecnosti, které maji vliv na uzavfeni zprostfedkovavané
smlouvy. Napf. realitni kanceldf védomé zataji zadavateli, Zze zdjemce, kterého zajistila,
bude mit problémy se zaplacenim kupni ceny, a pfesto zadavatele necha tuto smlouvu
podepsat,

- nesdéleni pravdivych informaci zajemci o zakazku. M{ze dojit k situaci, kdy tento zajemce
na zakladé informaci od realitni kancelare si u ni rezervuje rodinny dim s tim, Ze jej bude
financovat kombinaci penéz ziskanych z prodeje svého bytu a Uvéru. Zaemce tedy
podnikne konkrétni kroky k prodeji svého bytu a podepiSe kupni smlouvu, kterou svij byt
proda. Nasledné se dozvi, Ze na domé, ktery chce koupit, vaznou vécna bfemena,
exekuce aj. nebo k domu neni pfistup z vefejné plochy a nem@ zfizeno vécné bfemeno
prijezdu a pfistupu pres cizi pozemek. To ma za nasledek, Ze mu nebude poskytnut Gvér
na doplaceni kupni ceny, protoze didm je z pohledu banky nevhodnou zastavou. Nema-li
zajemce jinou zastavu, Uvér nedostane. Pokud se prokaze, Ze tato situace existovala uz
v dobé, kdy dim nabizela realitni kancelaf, a presto zajemce na pravni vady vztahujici
se k domu neupozornila, mohl by ji zdjemce zazalovat o nahradu Ujmy, ktera mu vznikla
jako nasledek neuskutecnéni zgjemcem zamysSlené koupé domu. Tato Ujma by byla jisté
znacna, protoZze zajemce by musel odstoupit od kupni smlouvy na sv(j byt (vCetné
sankéniho postihu vi¢i nému), pfip. si musel pro sebe obstarat jiné bydleni. K tomu by
mohl narokovat dalSi Skody zplsobené touto situaci, napf. marné zaplacené poplatky
za Gvér, poplatky na zménu vesSkerych dokladd v pfipadé stéhovani, nahradu za vlastni
stéhovani, pravdépodobné i usly zisk, pokud by zajemce prokazal, Ze se kvuli vyfizovani
koupé domu nemohl po urcitou dobu vénovat své vydéle¢né ¢innosti, aj.

% Ladislav Fajmon, Civilni odpovédnost realitniho maklére, 2011
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- realitni kancel&f uzavrela rezervacni smlouvu se zjemcem o konkrétni nemovitost a tuto
nemovitost neméla fadné smluvné oSetfenou s jejim majitelem, ktery by ji mohl ve stejné
dobé prodat sam nebo prostfednictvim jiného zprostfedkovatele,

- nahrada Skody v dusledku:

o vykradeni objektu poté, co realitni kancelaf nezajistila zabezpeleni objektu napf.
po ztraté ji svéfenych klicl od nemovitosti, které byly pouZity k vniknuti do néj,

o makléf zapomene zamknout objekt po jeho prohlidce se zgjemci a dojde k vykradeni
objektu,

0 zastupce realitni kancelafe pfi prohlidce zjisti poSkozeni objektu nebo napf. havarii
v ném (prasklé potrubi vodovodu) a toto ihned neoznami majiteli nemovitosti, ¢imz
muze dojit k podstatné vétSim sSkodam. Realitni kancel&f by se mohla dostat do potizi
s pozadavkem majitele na uhrazeni té Skody, kterou mohla realitni kancelaf svym
jednanim odvratit,

- realitni kancel&f m& také odpovédnost za zapujcené listiny pfevzaté od zadavatelu
v souvislosti s plnénim pozadovaného typu sluzby,

- realitni kancel&rf nese odpovédnost i za to, Ze po dobu, po kterou bude mit od zadavatele
klice od jeho objektu, ho nebude pouzivat ani neumozni podobné zneuZiti objektu treti
osobou,

- odpovédnost za pfipravu podkladt pro sepis realizacnich smluv, pfipadné za samotné
realizacni smlouvy.

Vedle pojisténi profesni odpovédnosti se u nékterych innosti vyskytuje také podminka uzavieni
pojisténi proti Upadku. Tuto povinnost maji v zakoné cestovni kancelare a od 01.04.2011 nové
také pracovni agentury. V souvislosti s RK se jevi jako vhodné predevSim pojiSténi profesni
odpovédnosti za Skodu a v souvislosti s vybiranymi prostfedky od klientd na vlastni Gcty RK je
vhodné zajisténi téchto prostfedkd prostfednictvim nastaveni pravidel oddélenych Gctd, které
budou ve specialnim rezimu ve vztahu k mozné insolvenci ¢i exekuci.

2.4.2 Problémy z pohledu realitni kancelare

2.4.2.1 Zakazky bez smluvniho zajiSténi

V obchodnich vztazich byva obvyklé, Ze jednotlivé strany transakce maji mezi sebou uzavienou
pisemnou dohodu nebo smlouvu. V realitni ¢innosti vSak smluvni zajiSténi zakdzek neni az tak
béZznou zaleZitosti. Realitni kanceldfe zpravidla se svymi klienty uzaviraji
tzv. zprostfedkovatelské smlouvy (podle § 774 a nasl. ob&anského zdkoniku). Ty se daji rozdélit
na dva zakladni typy:

a) tzv. smlouva ,exkluzivni“ — na zékladé této smlouvy muize zprostfedkovat prodej nemovitosti
pouze RK, kterd uzavrela tuto smlouvu s klientem. Pokud by klient prodal nemovitost sam
nebo pres jinou RK, vystavuje se postihu, ktery spocivd v zaplaceni smluvni pokuty
(obvykle ve vysi provize RK).

b) tzv. smlouva ,neexkluzivni“ — tato smlouva opravriuje RK zprostfedkovat prodej nemovitosti,
ale soucasné muze zprostfedkovat prodej stejné nemovitosti i jind RK nebo klient sam.

Pro RK je nejvyhodnéjsi mit s klientem uzavienou smlouvu exkluzivni, protoze se nabidce
nemovitosti maze pIné vénovat veetné rozsahlejSich investic do marketingu. Tyto smlouvy vSak
mezi klienty jsou nejméné v oblibé. Vzhledem k tomu, Ze klienti realitnim kancelafim stale méné
dlvérfuji, nechtéji se smluvné prilis vazat. Klient vnima u podpisu exkluzivni smlouvy jako
nevyhodu skutecnost, Ze svéfi svoji nemovitost na nékolik mésicd RK, kter4 vSak nebude
vyvijet dostatecnou aktivitu k tomu, aby naSla vhodného kupujiciho (to muze byt dano i tim,
Ze ma klienta pevné podchyceného). Kdyz pak klient oslovi jiného zprostfedkovatele nebo si
najde zdjemce sam a obchod s nim realizuje, obvykle nasleduje vymahani smluvni pokuty
realitni kancelafi, kterd& ma uzavienou exkluzivni smlouvu. Nékteré realitni kancelafe maji
z vymahani smluvnich pokut u takto uzavienych smluv podstatny pfijem (viz medializovana
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kauza jedné z prazskych RK). Hrozba nemoznosti vyvazat se ze smluvniho vztahu v klientech

vzbuzuje obrovské obavy a velkd ¢ast z nich se pak brani podpisu jakéhokoliv typu smlouvy.

Vzhledem k tomu, Ze je na realitnim trhu obrovska konkurence, mnoho RK reaguje na tuto

situaci tak, Ze po klientech podpis Z4dné smlouvy nepoZaduji a prioritou pro né je pfedevsim

klienta ziskat za kaZzdou cenu. V soucasné dobé je tak vétSina zakazek bud zcela bez pisemné
smlouvy nebo na zékladé smlouvy neexkluzivni. Tento fakt mé za néasledek nékolik
nepfiznivych efektl:

- jedna nemovitost je nabizena napf. deseti RK — kazda RK provede export zakazek
na internet, kde pak dochazi k duplicité nabidek téZe nemovitosti rGznymi kancelaremi.
Pravidlem je, Ze kazda nabizi nemovitost za jinou cenu (vzhledem k riznym vySim provize
nebo jiné dohody s klientem). Casto se také objevuje problém se samotnym popisem
nemovitosti, kdy si kazdd z RK obstard r(zné informace, a tak u stejné nemovitosti
se v rliznych inzeratech objevuji odliSné Gdaje o vymérach, poctu podlazi, zafizeni apod.,

- vykradani zakazek — pokud je nemovitost evidentné nabizena vice RK, tak je zfejmé,
Ze zadna z nich nema ,exkluzivitu“. DalSi RK si pak zkopiruji nabidky z internetu a rozSifi si
tim vlastni portfolio, aniz by o tomto majitel nemovitosti viibec védél. Casto se pak v inzerci
nabizeji i nemovitosti, které jsou jiz davno prodané,

- nesdélovani blizSich informaci o poloze nemovitosti — v pfipadé neexkluzivni zakazky
(Ci zakazky bez smlouvy) hrozi pro RK riziko, ze ji klient obejde a domluvi se pfimo
0 poloze nemovitosti (jako Cislo popisné, evidencni, poloha v ulici). V praxi se tak Casto
stavaji az kuridzni situace, kdy si realitni maklér sjednava schiizku s klientem pred zcela
jinou nemovitosti nebo na za¢atku ulice, ve které se nemovitost nachazi. Klient, ktery jiz ma
s timto chovanim zkuSenosti, se vSak dokaze relativné snadno po uskuteénéné prohlidce
s majitelem nemovitosti zkontaktovat a realitni kancelafr obejit. Tyto zkuSenosti maji dnes
i sami prodavajici ¢i pronajimatelé a diky neexistenci pisemného smluvniho vztahu si pfes
realitni kancelafe mohou pouze zajiStovat realitni inzerci. Poté, co se realizuje prohlidka,
se prodavajici domluvi pfimo se zajemcem. Realitni kancelafe se tomuto snazi predchazet
predevsim prostfednictvim protokol( o prohlidce nemovitosti, které klient podepiSe. Realitni
maklér vSak neni opravnén pozadovat identifikaci klienta, a tak tato opatfeni nemaji zasadni
vyznam.

Zprostfedkovatelské smlouvy uzavirané podle ob¢anského, pfipadné obchodniho zékoniku,
nemusi byt obligatorné uzavirany pisemnou formou (postaci Ustni forma). Tento fakt plsobi
fadu problému, a to jak klientdm, tak realitnim kancelafim. Klienti nemaji v pfipadé Ustni
smlouvy Za&dné garance tykajici se rozsahu poskytnutych sluzeb a RK nema zavazek klienta,
Ze za svou praci dostane vibec zaplacenou néjakou provizi.

Idealné by kazda zakazka méla byt krytd pisemnou smlouvou s jasné vymezenym rozsahem
sluzeb, dohodnutou provizi a dalSich prav a povinnosti obou smluvnich stran. Pokud by se
jednoduchd pisemné smlouva stala urcitym standardem, pfispélo by to vyznamné k lepSi situaci
na realitnim trhu. Diky dnesnim skrytym exkluzivitam, rozhod¢im dolozkdm a dalSim obdobnym
ujednanim se do pisemnych smluv nikomu pfili§ nechce.

Mozné by také bylo zakotveni nového typu pojmenované smlouvy do naSeho pravniho fadu
napf. ,smlouva o zprostfedkovani realitnich sluzeb®, ktera by obligatorné musela mit pisemnou
formu a pevné stanovené zékladni naleZitosti. Otazkou v3ak zUstavd, jak by takové opatreni
fungovalo v praxi. Bez ovéreni podpisl je smlouva velmi snadno zpochybnitelna, pfipadné ji
makléf mize podepsat za klienta, aby pred kontrolnim organem ,splnil“ zakonné povinnosti.

Triky pouzivané nékterymi realitnimi kanceldremi k ziskani podpisu exkluzivni smlouvy

- FaleSny kupec — patfi asi mezi nejcastéjsi trik. Klient je informovén o tom, Ze se naSel vazny
zajemce na jeho nemovitost a k uskutec¢néni dalSiho kroku je nezbytny podpis smlouvy.
Pokud klient nepodlehne jiz vtomto okamZziku, nasleduje obvykle fingovana prohlidka
makléfe se ,zdjemcem®”, kterého Casto predstavuje néktery z jeho kolegl. Tento ,nastréeny”
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zajemce predstira svlj zgjem o rezervaci objektu a majitel objektu je tlacen k podpisu
smlouvy. Po jejim podpisu nahle tento zajemce ztraci sv(j zajem, avSak realitni kancelaf
ziskava vyhradni postaveni pfi nabidce této nemovitosti.

- P¥islib nerealizovatelné prodejni ceny — maklér klientovi (neznalému redlnych prodejnich cen
na trhu) nabidne, Ze jeho nemovitost zrealizuje za cenu, kterd muze skutecnou trzni cenu
nemovitosti pfekracovat i dvojnasobné. Podminkou takto vyhodné realizace je vSak podpis
exkluzivni smlouvy. Rada klient pfi viding takto vyhodného prodeje podlehne a podepise.
Poté obvykle nastava dlouhé obdobi bez zajemcl o prohlidky nemovitosti a vymluv maklére
na aktualné Spatnou situaci na trhu. Maklér zacne nutit klienta snizit nabidkovou cenu. Klient
je mnohdy uZz v Casové tisni a nezbyvd mu nic jiného neZz na sniZeni ceny pfistoupit

a v kone¢ném vysledku mize prodat za cenu podstatné nizsi, nez pavodné vibec uvazoval.

- Casovy natlak — makléf prijede zpravidla pozdé, hodn& spécha, slibuje rychlou
a bezproblémovou realizaci. Klientovi podstréi smlouvu bez dalSiho vysvétlovani a tlaci
k podpisu. Klient se az pozdéji docte, co to vlastné podepsal.

- Nekompetentnost k podpisu — dalSim trikem byvd nekompetentnost makléfe k podpisu
zprostfedkovatelské smlouvy. V tlaku nechd makléf smlouvu klienta podepsat a nasledné
si oba origindly vezme s sebou stim, Ze je musi za firmu podepsat jednatel firmy. Klient
Casto tuto smlouvu a jeji detaily uz neuvidi a obvykle zjisti, co podepsal, az v okamziku, kdy
si nemovitost prodd sdm nebo prostfednictvim jiného subjektu — RK pak na z&kladé jim
podepsané smlouvy pozaduje sankce. U téchto pfipadu také €asto dochazi k tomu, Zze RK
vyméni nékteré stranky ve smlouvé, ¢imz zcela zméni obsah smlouvy, kterou si klient
na misté precetl.

- Zakefné vSeobecné obchodni podminky — c¢asto makléf predlozi velmi jednoduchou
jednostrdnkovou smlouvu s odkazem na vSeobecné obchodni podminky, které napf.
specifikuji, Ze pokud neni uvedeno jinak, tak se jedna o smlouvu exkluzivni.

Trika, které neseriozni realitni kancelafe na klienty pouzivaji, je mnohem vice a postupné
se vyvijeji. V obrovské realitni konkurenci je ndbor zakédzek kliCovou zaleZitosti a taktikdm
naboru je vénovana obrovska pozornost. Mnohé z uvedenych trikd jsou jiz velice znamé, ale
bohuZel stale funguji. RK se spoléhaji na neznalost klientd, pro které je prodej jejich nemovitosti
Casto jedinou realitni transakci, kterou za Zivot uskutecni.

2.4.2.2 Svarc systém
®Podstatou Svarc systému je vyuZzivani sluzeb osob podnikajicich na Zivnostenské opravnéni
namisto zaméstnanct v klasickém pracovnim poméru. U Svarc systému nejde o standardni
dodavatelsko-odbératelské vztahy dvou nezdvislych subjektd, i kdyZ jejich vzdjemné vztahy
pfipominaji spiSe vztah zaméstnanecky (jejich spoluprace mé znaky pracovniho poméru) —
nékdy méné, nékdy vice.

Jak z pohledu zaméstnavatele, tak i zaméstnance dochazi v tomto rezimu k Uspore finan¢nich
prostfedkl (dané, odvody na zdravotni a socialni pojiSténi). Z pohledu statu dochézi k mensimu
vybéru dani a souvisejicich odvodu.

Informace Statniho Gfadu inspekce prace k problematice vykonu zavislé prace’

.Nelegalni praci definuje zdkon o zaméstnanosti (8 5 pism. e) jako vykon zavislé prace fyzickou
osobou mimo pracovnépravni vztah, resp. cizincem bez povoleni (nebo v rozporu s povolenim)
k zaméstnani nebo k pobytu (v pripadech, kdy je povoleni pfisluSnymi pravnimi predpisy
vyzadovano) je nelegalni praci.

Zavislou préci definuje zakonik prace (8 2 odst. 1) jako praci, ktera je vykonavana ve vztahu
nadfizenosti zaméstnavatele a podfizenosti zaméstnance, jménem zameéstnavatele, podle

6 http://www.ipodnikatel.cz/Pravo/svarc-system-aneb-zamestnani-na-zivnostnak.html
http://www.suip.cz/novinky-suip/informace-statniho-uradu-inspekce-prace-k-zalezitosti-vykonu-zavisle-prace/
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pokyni zaméstnavatele a zaméstnanec ji pro zaméstnavatele vykonava osobné (jedna
se o0 tzv. pojmové nebo téz hlavni znaky zavislé prace). Z vykonu zavislé prace pak jako
dusledek vyplyvaji podminky, za kterych je zavisla prace vykonavana (8 2 odst. 2) - zavisla
prace musi byt vykonavana za mzdu, plat nebo odménu za préaci, na néklady a odpovédnost
zaméstnavatele, v pracovni dobé na pracovisti zaméstnavatele, popfipadé na jiném
dohodnutém misté.

Zéaroveri podle zdkoniku prace (8 3) plati, Ze zéavislA prdce mdize byt vykonavana
vyluéné v zkladnim pracovnépravnim vztahu, prficemz zakladnimi pracovnépravnimi vztahy
jsou pracovni pomér (zaloZeny pracovni smlouvou) a pravni vztahy zaloZené dohodami
o pracich konanych mimo pracovni pomér (témi jsou dohoda o provedeni prace a dohoda
o0 pracovni ¢innosti).

Z uvedeného vyplyva, Ze pokud vykon prace fyzickou osobou splriuje sou¢asné vSechny
pojmoveé znaky zavislé prace definované v ust. 82 odst. 1 zakoniku prace a fyzickd osoba tuto
préaci vykonava za podminek uvedenych v ust. 82 odst. 2 zakoniku prace, mdze fyzickd osoba
tuto praci vykonavat vyluéné v pracovnépravnich vztazich podle zakoniku prace.”

8Existuji nejméné ti druhy &innosti, které jsou si navzajem velmi podobné a u kterych je velmi
téZké rozlisit, o kterou z nich se v daném pfipadé jedné:

- nelegalni Svarc systém,

- legélni subdodavky,

- legélni outsourcing.

Relativné snadna je definice outsourcingu. Jeho prostfednictvim podnikatel ,vytésnuje ¢innosti,
které nejsou pro jeho podnikéni kli€ové nebo pfiznac¢né, k jinému podnikateli, ktery mé prave
tyto Cinnosti jako hlavni ndplf prace. Zaroven jsou vSak tyto €innosti pro chod jeho podnikani
nezbytné a musi je néjakym zplsobem zajiStovat. Jde napf. o vedeni UcCetnictvi, spravu
pocitacového systému, uklid kancelafi apod.

Legélni subdodavkou jsou pfipady, kdy z rozliénych divodu neni podnikatel schopen zajistit
splnéni svych zavazk( prostfednictvim vlastnich zaméstnanct, a proto na zakladé
obchodnépravniho vztahu (napf. smlouva o dilo) sjedna splnéni svého zavazku prostfednictvim
tfeti osoby. Na rozdil od outsourcingu se zde jedn& o ¢innost, ktera je pro oba podnikatele jejich
hlavni €innosti. V pfipadé, Ze tyto subdodavky dosdhnout urcité vyssSi Urovné, jedna se jiz
o zakézany Svarc systém.

Napad zlegalizovat Svarc systém, ktery se nékolikrat objevil, nikdy nepro3el. V roce 2007 sice
vypadla se Zakoniku prace pfima zminka o zakazu Svarc systému, to vak neznamenalo jeho
legalizaci, vyslovny zékaz Svarc systému se navic od roku 2012 opét do zakoniku préace vraci.
Podminky zéavislé Cinnosti jsou i dnes pfesné definovany v zakoné o zameéstnanosti. Stat tak
prostfednictvim Ministerstva prace a socialnich véci Svarc systém nadale kontroluje a postihuje.

Pokud inspekce usoudi, Zze jde o Svarc systém, hrozi tomu, kdo takto zaméstnava jiné,
od 250 tis. az do 10 miliont korun pokuty. Kromé toho mohou pfistiZzenému podnikateli Ufady
zpétné doméfit dané a odvody na pojistné a k tomu pfidat penéle. A pokud usoudi, Ze pfipravil
svym jednanim stét o vysoké castky, mize podnikateli hrozit i odnéti svobody. Stét totiz vnimé
Svarc systém jako svého druhu dafovy ,tunel. Postih v&ak hrozi i samotnému pracovnikovi,
ktery se na Svarc systém nechal zaméstnat, a to az do vy3e 100 tis. korun.

Bé&zné se Ize setkat se Svarc systémem napfiklad ve stavebnictvi, pohostinstvi, u programator(
nebo realitnich makléra.

Podnikani by nemélo naplfiovat definici Svarc systému, pokud pracovnik
- si o0 své préaci bude rozhodovat sam, nikoliv jen podle pokynu klienta, a nebude podfizeny
svému klientovi,

8 http:/ffinexpert.e15.cz/jak-poznat-svarcsystem
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- pfevaZnou Cast své prace pro klienta bude vykonévat na svém vlastnim pracovisti (v misté
podnikani, popf. provozovné) a sdm si urci pracovni dobu,

- bude pracovat i pro jiné klienty,

- bude pro svou praci vyuzivat pfedevSim vlastnich vyrobnich prostfedkd (pocitace,
materialu apod.).

Typickymi pfiklady jsou napfiklad danovi poradci, externi U¢etni nebo rdzné obory poradenstvi.

V sougasné situaci na realitnim trhu je vétSina realitnich makléia v postaveni OSVC, ktefi
spolupracuji s RK na zakladé smluv o obchodnim zastoupeni, mandatnich ¢ obdobnych smluv.
Rada ztéchto subjektd pfi své praci bude naplfiovat znaky Svarc systému. ReSenim je
zameéstnani téchto subjektd v klasickém pracovnim poméru, coZ pro jednotlivé strany nemusi
byt zrovna vyhodnym FfeSenim. Vtomto pfipadé navic dochazi ke svazani vzgjemnych
pracovnich vztah( zakonikem prace, coz pravé v pfipadé realitniho makléfe mize zpusobovat
fadu problému — makléfr obvykle nefunguje v reZimu pevné pracovni doby (prace o vikendech
a v podstaté vzdy podle potfeb klienta), problematika pfes€asl, podminek na pracovisti atd.

Dle dostupnych informaci by se o Svarc systém nemélo jednat v pfipadé, kdy pro makléfe neni
pfijem z jedné konkrétni RK jeho jedinym pfijmem a svou préci fakturuje také jinym subjektdm.
Z tohoto hlediska se nabizi feSeni situace v podobé uZSi spoluprdce makléfd v ramci
jednotlivych realitnich kancel&fi. Na realitnim kongresu, ktery se uskute¢nil dne 10.11.2011,
byla pravé problematika vzajemné spoluprace mezi jednotlivymi kancelafemi a makléfi jednim
z hlavnim bod0l programu. V posledni dobé se v souvislosti se sdilenim zak&zek hovori
predevSim o tzv. MLS (multiple listing system), coZ jsou systémy (zpravidla webové aplikace)

slouzici ke sdileni zakdzek mezi jednotlivymi kancelafemi a makIéfi.

V praxi bude velmi daleZité, jak se k jednotlivym pfipadim postavi pfisluSné inspektoraty prace,
které provadi kontrolu v této oblasti. Naprosto jasné hranice, které by stanovily, kdy uz se jedna
0 nelegalni zaméstnavani, v soucasné dobé neexistuji a jednotlivé pfipady jsou posuzovény
individualné podle pojmovych znakd.

Dasledné potirani Svarc systému v realitnim oboru by zplsobilo vyrazny Ubytek pracovnich
mist. Nékteré mensi realitni kancelafe by pravdépodobné zcela zanikly. Silné a etablované
kancelafe by naopak posilily své pozice na ukor drobngjSich podnikateld. Statni rozpocet by
na jedné strané ziskal dodate¢né pfijmy z odvodl a dani, avSak na druhé strané budou tyto
pfijmy kompenzovat vydaje na davky v nezaméstnanosti, socialni davky a ztraty na DPH.

Lze oCekavat adaptaci subjektt na jiné podnikatelské platformy jako je napf. franSizing. Misto
smluv 0 obchodnim zastoupeni ¢ mandatnich smluv, u kterych by mohlo hrozit podezfeni
z nelegélni prace, budou uzavirany franSizingové smlouvy. Jednotlivi makléfi se dostanou
do role nezavislych subjektt (samostatnych RK) podnikajicich vlastnim jménem a na vlastni
odpovédnost. Diky této atomizaci subjektl, u kterych je pfedpoklad, Ze vétSina z nich
neprekroci limit 1 mil. K& obratu pro povinnou registraci k DPH, Ize pocitat s vyraznymi ztratami
na vybrané dani z pfidané hodnoty. Tomuto feSeni nahrava i fakt, Ze franSizing neni doposud
v Ceske legislativé pravné zakotven a nema jasné pravidla.

2.4.2.3 Nizka davéra spotrebiteld v RK

Medidlni kauzy z poslednich let, vlastni Spatné zkuSenosti, ale i ty sdilené od lidi z blizkého
okoli maji za néasledek, Ze diveéra spotfebiteltl v realitni kancelafe obecné klesa. Velkd cast
spotfebiteld vychazi zjiz zazitych predsudkd, Ze zajmem realitni kancelafe je predevsim
inkasovat provize od klientd a poskytnout za to co mozn4 nejméné sluzeb. Realitni makléf je
v ocich vefejnosti vniman spiSe negativhé a v hodnoticich Zebficcich pracovnich profesi
se pohybuje vesmés na méné lichotivych pfickéach.
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Nizka spotfebitelsk& divéra se na realitnim trhu projevuje predevSim v nasledujicich oblastech:

- dle odhadi se téméf polovina vSech realitnich transakci na trhu uskuteéni mimo realitni
kancelafe. Dle vysledkd prizkumu spolecnosti MindBridge Consulting, ktery si nechala
zpracovat sit’ realitnich kancelafi REMAX, je podil realitnich kancelafi na celkovém objemu
uskute¢nénych realitnich transakci ve vysi 52%. V zdpadni Evropé se tento podil pohybuje
pramérné okolo 70%, v nékterych zemich (Svédsko, Irsko, Kypr) je tento podil dokonce
okolo 90%.

- pro realitni kancelare je stale t&ZSi navazat s klientem smluvni vztah, na jehoz zakladé
budou dohodnuty pravidla pro zprostfedkovéni celé transakce. Velkd €ast nemovitosti
v nabidkach realitnich kancelafi neni ztohoto divodu smluvné zajiSténa, coz zplsobuje
problémy popsané v kapitole 2.4.2.1.

- neduveéry klientd se snazi vyuzit dalSi podnikatelské subjekty, které svuj pfijem negeneruji
na zakladé provize za zprostfedkovéani, ale predevSim diky nabidce pridruzenych sluzeb
(pravni sluzby, hypote¢ni financovani, pojisténi, stéhovani apod.). Takto vzniklo nékolik
spole¢nosti, jejichz nabidku sluzeb Ize nalézt napf. na webovych strdnkach
www.bezrealitky.cz, www.realitkyne.cz, www.nechcemerealitku.cz, www.vlastnici.cz,

- mnozi spotfebitelé (znali Ceskych podminek) Casto vyuzivaji realitni kancelafe pouze
pro zajisténi bezplatné realitni inzerce. Témé&r vSechny hojné navstévované realitni portaly
maji inzerci zpoplatnénou, ¢imz spotfebitelé uSetfi. Spotfebitel souhlasi s inzerci nemovitosti
prostfednictvim realitni kancelafe (avSak bez podpisu zprostfedkovatelské smlouvy)
av momenté, kdy se uskutecni prohlidka s konkrétnim zajemcem, tak se snim klient
domluvi a realitni kancelar obejdou. Pres realitni kancelafe se uskutecni sice pouze zhruba
polovina transakci, avSak vétSina realitni inzerce je zadana realitnimi kancelafemi,

- trzby realitnich kancelafi zacaly po narlstu v 1. Ctvrtleti 2011 postupné klesat a v rocnim
souétu se snizily o 7,0 % oproti roku 2010 (dle informaci z CSU).

Spotfebitelé se Casto se svymi problémy v souvislosti s realitnimi obchody obraceji také
na obCanska sdruzeni, ktera se zamérfuji na ochranu spotfebitelskych prav. V rdmci analyzy
byla oslovena obanské sdruzeni Spotfebitel.net a Sdruzeni obrany spotfebitelll se Zadosti
o informace tykajici se dotazu spotfebiteld v souvislosti s realitnimi obchody. Dotaz( tohoto typu
jsou fadové desitky mési¢né za kazdé sdruzeni. NejcastéjSi dotazy sméfuji predevsim na:

= cca 75% dotazi je predevSim preventivnino charakteru, tyto dotazy jsou nejcastéjsi
u klientd, ktefi se snazi svou nemovitost prodat sami a kontaktuji je realitni kancelare
nabizejici spolupréaci. Klienti se predevSim dotazuji, jestli nejsou na konkrétni RK negativni
reference a na co si dat pfi spolupraci s RK pozor,

= vySe provize makléfe — zdali je adekvatni,

= exkluzivni dolozky ve zprostfedkovatelskych smlouvéch,

= reklamace prace realitniho makléfe (neodved! svou praci a nevratil provizi apod.),

= nevraceni rezervace Ci kauce,

= (padek realitni kancelare.

Klienti realitnich kancelafi v dnedni dobé internetu také stale castéji sdili své zkuSenosti
s jednotlivymi realitnimi zprostfedkovateli na serverech, které se na tuto problematiku zaméruji.
Vznikaji i nové iniciativy, které sdruzuji poskozené klienty konkrétni realitni kancelare, jako je
tomu napf. v pfipadé jedné velké praZzské realitni kancelare (servery: www.stop-prolux.net
a http://antiprolux.netii.net), kde pak klienti spole€né koordinuji obranu proti nekalym praktikam.

V tomto oboru plati, Ze pozitivni zkuSenosti se pfenaseji ddle mnohem hlfe neZ ty negativni.
Z internetovych stranek, diskuzi a blogl je patrné, Ze zhruba na jednu pozitivni referenci na RK
je dalSich cca 50 negativnich.
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Demonstrativné jsou niZze uvedeny nékteré konkrétni problémy spotfebitelt, o které se podélili
na internetu’.

Pozn.: Uvedené pfipady prezentuji ndzory spotfebitelt a nelze je nijak dale ovéfit. Drtiva vétSina
pfipadd prezentovanych na webu neobsahuje vyjadfeni druhé strany. Jména konkrétnich RK
a makléfu nejsou uvadéna.

= Makléka A.M. nedodrzuje smlouvu a po pfepsani prodavaného bytu na katastru mi odmita
vyplatit penize z depozitére, které tam jako hotovost vloZil kupujici. V dobé, kdy mélo prejit
k pfedani bytu a tudiZ i penéz, odjela na 2 tydny na dovolenou, poté pak delSi dobu tvrdila,
Ze penize poslala a dale, kdyz zadné penize na Ucet nepfichazely, tak si vymyslela dalSi
variantu, Ze Uc¢etni poslala penize na jiny Ucet. Storno z banky vSak odmitla predlozit. Nyni
se nechavaji zapirat, tvrdi, Ze maji vybité mobily anebo si je nechaji radéji vypnuté. Jejich
stranky |Zzou, Zadnych sluzeb advokatni kanceldfe nevyuzivaji. Smlouvy si sepisuji samy.
Chci varovat ostatni slusné lidi, aby se radéji obréatili na jinou realitni kancelar.

= Velice Spatné zkuSenosti mam s realitkou XXX. Nejdfive nas zaskocilo, ze chtéji celou
castku v hotovosti, ale budiz. Penize jsem po Sileném vyfAzovani a zaplaceni nékolika
poplatkd vybrala. Poslala jsem Udaje a ¢ekala na sepsani smluv. Po par dnech ni¢eho jsem
tam opét volala a tam mi oznamili, Ze nic takového uZ neprodavaji a Ze mame smdlu. Silené!

= XXX, diky zkuSenosti s touto realitkou jsme prisli skoro o 100 000 K¢. Jednalo se o prongjem
bytu, o kterém zamléovali zdsadni informace, které se neslu¢ovaly s nasSimi pozadavky.
NaStésti jsme je z jiného zdroje zjistili jeSté prfed nastéhovanim. BohuZzel prvni najem
a provizi jsme z nich nikdy zpét nedostali. JeSté nam vyhrozZovali soudem, Ze to nesmime
nikde fict, protoze bychom je tim poSpinili.

= Realitni makléfka J.M. je velice neprofesionalni! Jednalo se o koupi nemovitosti, a ackoliv
nam bylo fe¢eno, Ze jsme prvni v poradi, s majitelem jsme se domluvili na kupni ¢astce
a vSe probihalo dle planu, zhruba tA dny pfed domluvenym podpisem kupni smlouvy, kdyz
uz jsme méli veSkeré zarizené s hypotecni bankou a pripravenou zalohu 400 000,- K&, ndm
“za jejimi zady”. Vzhledem k tomu, Ze realitni kancela’ neméla s majitelem ujednanou
Zadnou smlouvu, nedalo se s tim nic délat a my p/isli o nemovitost.

= Velmi Spatné zkuSenosti mam s realitkou XX, kterd prodej bytu zprostfedkovavala. Byt byl
inzerovan s anuitou 400 000,- K¢. Ve smlouvé byla anuita uvedena cca 400 000,- K¢.
Pri podpisu za pritomnosti pani feditelky a pani advokatky mi bylo sdéleno, Ze anuita mdze
byt niZsi, nikoliv vysSi, z toho ddvodu cca ve smlouvé. Po predani bytu nam ovSem druZstvo
sdélilo, Ze anuita je 560 000,- K¢&. PA vzneseni stiznosti, ovdem pani reditelka reagovala,
vZzdyt méte ve smlouvé (cca). Snazila jsem se ji vysvétlit, Ze 400 000,- K¢ a 560 000,- K¢ je
velky rozdil a kdyzZ ji doSly argumenty, oznacila mé za Ihaku. Na druzstvu mi oznamili,
Ze nikdo z realitky se neptal na vySi anuity. Za prodej si vzala odménu 140 000,- K¢.

= RA&d bych upozornil na spole¢nost XXX. Setkal jsem se s nimi nastésti pouze jako kupujici,
konkrétné s maklé/kou 1.Z. Tato pani bohuZel v souvislosti s nabizenou nemovitosti znala
pouze vyméry pokojd, na vSechny ostatni otazky odpovidala, Ze nevi, Ze se to pokusi zjistit,
Ze se poradi s pravnikem ... Samozrfejmé ani pfes upominky nic nezjistila. Jako kupuijici
jsem tedy p/iSel “pouze” o c¢as, byt ovSem prodavajicim tak si trhdm vlasy, koho jsem
si najal. Podle mého n&zoru je tato pani vzacnou kombinaci hlouposti, nevzdélanosti a
lenosti.

= Musim dudsledné varovat pred XXX. Je to kancelar, jejiz udajné sidlo je v KoSifich, kde uz
davno nejsou. Jejich webové stranky neexistuji. My jsme u nich 14. prosince podepsali
rezervacni smlouvu na byt, poslali zalohu a od té doby se vibec nic nestalo. Pan K. nebere
telefony, nejednd, na dopisy ani maily nikdo nereaguje. O vraceni zalohy si asi mdzeme

o http://realitnikancelar.org/reality-podvodnici-recenze-realitek#more-36
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nechat zdat, byt ndm rozhodné nezafidi. Psali jsme stiznost na COIl a pravdépodobné na né
budeme nuceni podat trestni oznameni. Skute¢né a v Zadném pripadé nedélejte jakékoli
obchody s touto RK! Podobnou zkuSenost k této kancelafi prezentovalo i nékolik dalSich
pisateld (podano trestni oznameni).

KdyZ jsem volal s dotazem na konkrétni pozemek v Ostravé a chtél jsem znat parcelni ¢islo,
maklér fekl, Ze mi ho nedd, Ze prodéavajici nechce byt nikym otravovan, a proto vyhradné
a exkluzivné svéiil prodej panu maklési a odjel dlouhodobé do zahranic¢i. Za dva tydny mi
volal majitel pozemku, ze zjistil, Ze mu XX a YY bez souhlasu prodavaji pozemek. Kdyz jsem
mu rekl, co mi vykladal maklér, jen kroutil hlavou. VSechno to byly IZi. Jde jim jen o prachy,

Chtéla bych vas upozornit na prazskou realitni kancelar pana M.V. — XX. Bohuzel jsem pres
tuto realitni kancel&7 kupovala byt a zkuSenost je vice nezZ straSna. Ne jen Ze je témér
o polovinu drazsi nez ostatni kanceldfe, ale bohuzel ani sluzby a znalosti tohoto oboru
neodpovidaji financim za zprostfedkovani. Nemaji zadny “krizovy plan”. Nevi jak resSit chyby.
A to dost velké chyby. Stalo se mi toto. KdyZ jsem si obéhala vSe potfebné k vyrizeni Gvéru,
méla v ruce zastavni a kupni smlouvy, prfedala jsem je realitni kanceld#, jejiz jedinou
zodpovédnosti je vloZit tyto dvé smlouvy na katastralni Grad ve spravném poradi. Jako 1.
musi byt na katastr podana zastavni smlouva a jako druha v poradi kupni. Co se nestalo...
Realitni kancel&7 je tam vlozila v opacném poradi. Ano chyby déla kazdy, rekla jsem si.
Omluvili se mi a druhy den volali, Ze je vSe v poradku. Nebylo. Pres pravnika jsem pak
zjistila, Ze to, co podnikli, neni dostacujici, Ze se musi podepsat nové smlouvy, zpétvzeti
pavodni a tak dale. A toto vSechno jsem si uz pak musela udélat sama, protoze realitni
kancel&r se chlubila tim, Ze se jim toto nikdy nestalo a tim padem s tim nemaji zkuSenosti.
Chapete to? Jen na oko vykonali napravna opatreni, ze kterych pak nakonec vyplynula zase
jen ztrata mého c¢asu. Takze opravdu pozor. A jedna rada. Kdyz budete podepisovat
rezervacni smlouvu, chtéjte do ni uvést odstavec o tom, Ze pokud realitni kancela7 udéla
jakoukoliv chybu, vrati vam xy procent z provize (rezervaéniho poplatku)!!!

Pani ¢i slecné Tereze J (odkaz na jiny pfispévek) bych chtéla vzkazat, ze spousta realitnich
makléfd nema zdkladni gramotnost, ktera je k prodeji nemovitosti potfeba, a vdbec jim
po tom nedochazi souvislosti. To také neni seriozni. Pfi hledani nemovitosti, popr. pozemku
jsem se s tim setkala, krom jedné vyjimky, u vSech.

Profese realitniho maklére, stejné jako napr. finanéniho poradce, neni u vétSiny RK nijak
limitovana vzdélanim ani zkuSenostmi v oboru, a maklési se v ni stfidaji jak na bézicim péase.
Z vlastni zkuSenosti vim, Ze neni vyjimkou maklére jeden den proskolit a druhy den ho vyslat
do terénu jednat s lidmi a se statisicovymi castkami... To je smutné.

Osobni zkuSenost s makléfkou L.M. byla velmi a velmi Spatnd a v Zadném pripadé ji
NEDOPORUCUJI !l V tomto pfipadé je jasné, Ze v realitich mohou pracovat i GpIni amatéf.
Tato Zena nema ani ponéti o prondjmech bytd. Jednak na dohodnutou schizku prsla
0 neuvéritelnych 40 minut pozdé tak, Ze jsme na ni ¢ekaly s majitelkou bytu, a maklérka aniz
by se radné omluvila, tak hned spustila, Ze méla néjaké foceni bytu ¢i co, které se protahlo!
Nasledné nebyla vdbec pfipravena na prohlidku bytu a tak tam jen tak stéla a ja ziskala
veSkeré informace pfimo od majitelky bytu. Poté jsem se rozhodla, Ze si byt pronajmu a tato
dama hned, Ze musim zaplatit provizi pro realitni kanceld7 XX!!! Toto jsem striktné odmitla s
tim, Ze mi ona prakticky neposkytla zadné sluzby, za které by mohla inkasovat provizi +
20% DPH. zavér je takovy, Ze si ddma z realitni kancelafe poté dokonce pfimo rekla
alespori o polovinu &astky provize, ale Ze mi na to neda ZADNY DOKLAD O PLATBE, aby
nemusela odvadét realitni kanceldii XX Zadné penize!!! Tak, Ze dama dostala polovinu
castky a byla zfejmé spokojena a inzerce hned ten den zmizela shad ze vSech serverd. Tuto
¢innost mdze vykonévat dnes prakticky kdokoliv, protoZze mi Zenské prsla uz od pocatku
porad néjak povédomd a aZz po nékolika tydnech jsem Zjistila, Ze se jedn& o vyslouZilou
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MODELKU A PLOCHODRAZNICI L.K.! Asi se ji tedy neprotahlo foceni bytd. Davam tedy
oba palce dold, protoze nezkusené modelky nemaji v realitdch vibec co délat....

2.4.2.4 Absence silné spolecné platformy realitnich kancelasi

V Ceské republice neni v sougasné dobé& profesni sdruzeni (asociace & komora) realitnich
kancelafri, které by sdruzovalo tak vyznamny pocet subjektll, Ze by se o jejich trznim podilu dalo
hovofit jako o rozhodujicim ¢ nadpoloviénim. Realitni trh je v tomto ohledu do znaéné miry
diverzifikovan a o to obtiznéji se muZe hledat spolecna fec.

Profesni sdruzeni pasobici na éeském realitnim trhu

Nazev Priblizny pocet élent*
Asociace realitnich kancelafi CR 176
Realitni komora CR 96
Ceska komora realitnich kancelafi 24
Ceskomoravska realitni unie 12

* informace o poctu ¢lend vychazi ze seznamu ¢lend, ktery jednotlivé subjekty prezentuji na svych webovych strankach.
V Gvahu jsou brany RK jako pravnické osoby nikoliv jednotlivi makléfi

V nize uvedené tabulce je pfiblizné srovnani Uc¢asti RK v profesnich sdruzenich ve vybranych
statech (dle dostupnych informaci).

Srovnani angazovanosti RK v profesnich sdruzeni ve vybranych zemich

Belgie L’Institut professionnel des agents 100%
immobiliers (IPI)
Dansko Danish Association of Chartered Estate 95%
Agents
Portugalsko Associacdo dos Profissionais e Empresas 90%

de Mediagdo Imobiliaria de Portugal

Finsko The Central Federation of Finnish Real 75%
Estate Agencies

Nizozemsko Nederlandse Vereniging van Makelaars 70%
Némecko Immobilienverband Deutschland 50%
Francie French national real estate federation 45%
Polsko Polish Real Estate Federation 34%

Profesni sdruZeni, které v rdmci dané zemé disponuje vyznamnym podilem RK angaZovanych
v tomto uskupeni, mdze hrat vyznamnou udlohu pfi ur€ovani dalSiho vyvoje v této oblasti
s pfesahem na subjekty plsobici mimo tyto organizace. Diky vnitfné nastavenym pravidlim,
ktera prekraCuji rdmec béznych povinnosti danych pravnimi pfedpisy, mohou nastavovat
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standardy kvality poskytovanych sluzeb, které se mohou stadt vSeobecnym méfitkem
aplikovanym spottebiteli na cely realitni trh. V Ceské republice uskupeni s takto silnym
postavenym v soucasné dobé neni, a proto nelze o¢ekavat, Ze by dobrovolné nastavena tvrdsi
pravidla téchto organizaci dok&zala sama o sobé vyrazné ovlivnit uvaZzovani ostatnich subjektl
pusobicich na trhu, a to v€etné samotnych spotfebiteld.

2.4.3 Problémy z pohledu stéatu

2.4.3.1 Dané z pfiimd, pronajmu a DPH

a) Zprostredkovatelé

Poplatnik dané z pfijmGd odvaddéné =z odmén zprostfedkovatell v pfipadé, Ze neni
zprostfedkovatelska ¢innost hlavnim zdrojem jeho pfijmd, je velmi obtizné dohledatelny. Jeho
pfijmy, pokud se odmény za zprostfedkovani pohybuji v faddech desitek, max. stovek tisic
korun, pokud platcem je fyzickd osoba, je nezjistitelny.

Ani Katastr nemovitosti, ani prokazatelna inzerce na nezavislych realitnich serverech nemuaze
odhalit, zda prodeje probéhly pomoci placeného zprostfedkovatele.

Bude-li se vychazet pfi velmi mirném odhadu objemu takovych nezdanénych obchodl z €astky
cca 800 mil. K& ro¢né (podobné procento Uniku odhaduje napf. Slovensko nebo Irsko) jako
danovy zaklad, Ize dopocitat uniklou dar z pfijmu ve vysi minimalné cca 120 mil. K¢.

TentyZz poplatnik se muze navic dostat také do oblasti dariové povinnosti, respektive povinnosti
registrovat se k dani z pfidané hodnoty jiz ve chvili, kdy se mu béhem jednoho roku podari
zrealizovat nékolik objemnéjSich obchodl. Neni vyjimkou jednordzova nékolikasettisicova
odmeéna. Pfi z&kladu pro vypocet danového Uniku ve vysSi poloviny uvedenych objemu Ize
pocitat s tnikem cca 80 mil. K& Nastin mozného feSeni této problematiky je uveden v ¢asti 5
tohoto dokumentu.

b) Pronajimatelé

DalSi problematickou oblasti v realitni ¢innosti je otazka dané z pfijmu z prondjmu. Pokud se
nejedna o soustavnou ¢innost (pronajem najemniho domu), ale o pfijem z pronajimani jedné
nemovitosti (typicky u koupé jednoho bytu, ktery je déle pronajiman), je tento pfijem
u jednotlivého poplatnika obtizné dohledatelny. VétSi mnozstvi pronajimanych bytu jiz zpravidla
feSi majitelé pres realitni kancelare a ty na pfipadnou dafiovou povinnost zpravidla upozorni.

Uvedeny unik se tyka jak dané z pfijmu, tak i DPH, pokud by prongjem byla soustavna
a opakovana ¢innost se znaky podnikani.

Po provedené deregulaci najemného je pravdépodobné, Ze budou pfevazovat pfijmy nad
vydaji, a proto otazka pfijmd z pronajmu bude nabyvat na dllezitosti. Kvantifikace uvedeného
stavu nebyla provedena.

c) Prodej druzstevnich byta

Samostatnou oblasti je pak otazka dani u prodeji druzstevnich podilG. Této problematice je
vénovéana cast 4 této analyzy.

d) Problematika absence relevantnich dat

Pres uvedené odhady je nutno vzit v Gvahu, Ze objektivnich statistickych dat z realitniho trhu je

v Ceské republice velmi mélo. Rada ukazateld, se kterymi se pracuje, je zaloZena na odhadech

nebo se jedna o vice méné nepresny vypocet.

Jednd se pfedevsim o nésledujici skute¢nosti:

- neexistuje presnd statistika poctu realitnich kancel&fi a realitnich makléra,

- neni prfesné znamo, kolik realitnich transakci se uskute¢ni prostfednictvim realitnich
kancelari a kolik je jich realizovano pfimo bez zprostfedkovatele,
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neexistuje kvalitni databaze realizovanych cen nemovitosti, kterou by mohli vyuzivat
spotrebitelé i realitni kancelafe pfi stanoveni nabidkovych cen nemovitosti. Cenové mapy
pozemkda, které vyuzivaji Udaje z katastru, jsou veétSinou znacné nepfesné, data se v ni
objevuji se zpozdénim a v mistech, kde se dlouho neuskutecnila Zadna transakce, jsou
znacné zastaralé,

najmy a podnjmy jsou prakticky neevidované, ¢imz je velmi ztiZzena pfipadné danova
kontrola

52



3.1

NAVRHY MOZNYCH RESENI

Vystup analytického tymu, zakladni Gdaje a zavéry smérujici k navrhu moznych feSeni

Pracovni skupina se na svém (vodnim jednani shodla, Zze vychodiskem pro zpracovani
jednotlivych navrhd feSeni by méla byt samotna definice podstaty realitni €innosti. Penzum
¢innosti  spojenych s obsahovou naplni této Zivnosti by mélo byt urcujici pro zvoleni
odpovidajiciho feSeni a odpovidajiciho stupné regulace.

V souvislosti s vytvofenim néavrhu definice realitni Cinnosti pracovni skupina oslovila zastupce
profesnich sdruZeni realitnich kancelafi se Zadosti o spolupraci. Aktivné se do tohoto procesu
zapojily: Asociace realitnich kancelafi CR, Realitni komora CR a Ceskomoravska realitni unie.

Vystupem spole€nych jednani je nasledujici navrh definice realitni ¢innosti:

.Realitni ¢innosti se rozumi veskera ¢innost s nemovitostmi nikoliv vlastnimi, spocivajici v nakupu
a prodeji, ve zprostfedkovani koupé, prodeje, najmu ¢&i prondjmu nemovitosti nebo jejich casti,
clenskych podild v bytovych druzstvech ¢i jinych obchodnich podild v pfipadech, kdy tyto podily
jsou vyluéné spjaty s nakladanim s nemovitosti nebo jeji ¢asti.”

V ramci jednani pracovni skupiny se objevily dva pohledy na problematiku definice realitni

¢innosti:

-z pozice klienta, na otazku: ,Jakou sluzbu dnesni klient o¢ekava od realitni kancelare?", bude
odpovéd pravdépodobné znit: ,Komplexni.* V dnesSni dobé se realitni kancelafe v ramci
marketingovych strategii snazi na klienty zap(sobit svou nabidkou komplexnich sluzeb.
Kromé podstaty prace realitni kancelafe spocivajici ve zprostfedkovani prodeje ¢i prongdjmu
nabizi RK také zajisténi dalSich sluzeb, mezi které patfi pravni sluzby, ocefiovani nemovitosti,
finanéni a dafiové poradenstvi. Z tohoto pohledu se nabizi definici realitni ¢innosti rozsifit tak,
aby reflektovala veSkery sou€asny rozsah poskytovanych sluZzeb. Tato varianta vSak neni
zcela v souladu se stavajici legislativou upravujici jednotlivé ¢innosti (viz dale).

- zpozice platné legislativy, na otazku: ,Co miZze realitni kancel&f nabidnout klientovi?“,
je odpoved Céastecné limitovana soucasnou legislativou a specialnim postavenim nékterych
odbornych profesi. Obsahovou napli realitni Zivnosti uréuje nafizeni vliady €. 278/2008 Sb.,
o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti. Takto vymezenou definici Ize aktualizovat, aby
odpovidala sou€asnym potfebdm, avSak i vtomto pfipadé nebude tato aktualizace zcela
v souladu s nékterymi dalSimi profesemi.

Napf. poskytovani pravnich sluZzeb - podminky poskytovani pravnich sluzeb advokaty
upravuje zdkon o advokacii €. 85/1996 Sb. Za Uplatu a soustavné mohou pravni sluzby
poskytovat jen:

- advokati zapsani v seznamu advokatt Ceské advokéatni komory,

- evropSti advokati, coZ jsou cizozemci ze statd Evropské unie, pfipadné i dalSich statd
podle zdvaznych mezinarodnich smluv, které ve svém domovském staté ziskali obdobné
opravnéni k poskytovani pravnich sluzeb pod profesnim oznacenim, které Ministerstvo
spravedlnosti oznamilo sdélenim vyhlasenym ve Shirce zakond,

- notafi, soudni exekutofi, patentovi zastupci, danovi poradci a dalSi osoby, kterym by
takové opravnéni bylo svéfeno zdkonem, ovSem v rozsahu vymezeném pfislusSnymi
predpisy.

Realitni kancelare vyuzivaji také sluzeb osob s pravnim vzdélanim, které jsou k realitni
kancelafi v pracovnépravnim vztahu. Pravni servis je klientm RK v tomto pfipadé poskytovan
bezplatné a s omezenymi zarukami vyplyvajicimi z odpovédnosti za Skodu.

Podobna situace je napf. i pfi poskytovani odhad( cen nemovitosti za Uplatu (tento obor
spada do vazanych zivnosti s nutnosti prokdzani odborné zpUsobilosti).
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Snaha o vytvoreni jedné univerzalni Zivnosti, kterd by z hlediska svého vymezeni dokéazala
obsahnout veskeré ¢innosti nabizené realitnimi kancelafemi, se jevi jako nesystémové
a v podstaté nerealizovatelna.

Pro poskytovani komplexnich sluzeb realitni kanceldfi se dnes jevi jako vhodna kombinace
nasledujici sestavy Zivnosti:

- Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti (volna Zivnost)
- Zprostfedkovani obchodu a sluzeb (volna zivnost)

- Poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudki (volna Zivnost),
sem patfi mj. poradenské sluzby v oblasti finanénich zaleZitosti (poskytovani uveérd,
zhodnoceni kapitalu a podobné)

- Ocenovani majetku — pro véci nemovité (vazana Zivnost)

- Vyroba, obchod a sluzby jinde nezafazené (volna Zivnost)

Soucasné vymezeni realitni ¢innosti v Zivnostenském z4koné zahrnuje také spravu nemovitosti.
Pracovni skupina se na svém jednani dne 06.12.2011 spole¢né se zastupci profesnich sdruzeni
shodla na vymezeni realitni ¢innosti jako samostatné ¢innosti. Realitni ¢innost je tedy v rdmci
navrhd moZznych FeSeni vniméana separdtné a u spravy nemovitosti je pocitdno s jejim
ponechanim v rezimu Zivnosti ,volnych* — soucasny stav.

Soucasnou pravni Upravu realitniho podnikani lze povaZovat s ohledem na objem prostredkd,
které tento obor podnikani kazdoroéné predstavuje, za nedostate¢nou.

Z hlediska finan€niho objemu realitnich transakci se podnikani na realitnim trhu fadi mezi
vyznamné obory vramci Ceské ekonomiky. Zvyzkumu trhu spole€nosti MindBridge

Consulting a.s. vyplyvaji néasledujici data o odhadované hodnoté realitniho trhu v Ceské
republice:

Hodnota éeského realitniho trhu v mild. Ké

190 -1

170 -

150 -

130 -

110 -

90 -

2008 2009 2010 2011
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3.2

Hodnota éeského realitniho trhu v marzich
Tisice K&

6 000 000
4500000
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O T T T 1

2008 2009 2010 2011
mRealitnitrhvramciRK  m Realitni trh mimo RK

Realitni kancelafe se na ¢eském realitnim trhu (z hlediska poctu zprostfedkovanych transakci)
podileji dle odhad zhruba z 50ti procent. Celkova odhadovana hodnota realitniho trhu se
od roku 2008 do roku 2011 sniZila o zhruba 30 mld. K&, a to pfedevSim v dusledku dopad(
finan¢ni krize a néasledné hospodarské recese. | pres tento fakt se vSak realitni €innost
vyznamnym objemem podili na celém narodnim hospodarstvi.

Navrhované moznosti a sméry resSeni

Lze je na zakladé celého rozboru a pfedchazejicich determinujicich faktll a pozadavku shrnout
do struénych bodud (pfitom pochopitelné Ize jen obtizné ocekavat, Ze by vSechny mohly byt piné
a ve vzajemné kombinaci beze zbytku splnény):

= zvysit Groven poskytovanych sluzeb klientdim,

= zvysit Groven zabezpeceni financnich prostfedkd klientd,
= vymezit zakladni pravni ramec pro vykon ¢innosti,

= zpfehlednit Udaje o poskytovatelich sluzeb,

= ochrana poctivych podnikateldl pfed nepoctivci, ktefi fadné neodvadi dané a poskytuji
klientim nepresné informace,

= zpfehlednit Udaje o realitnich transakcich, posilit informacni bazi statu (statistiky, vyvoj trhu),
= posilit postaveni slabsi pravni strany (zde mysSleno klienta) v duchu nového kodexu
obcanského prava,

= unifikovat i pfi zachovani nesporné zdravého a pestrého konkurenéniho pfistupu
poskytovatell realitnich sluZzeb zpusob a typ poskytovani informaci o pfedmétu realitniho
obchodu,

=  podpofit obecné ochranu spotfebitele, zvysit davéru spotfebitelt v tento obor a posilovat
povédomi o kontrolnich mechanismech, které jej chrani.

V rdmci jednotlivych variant feSeni je provedeno jejich vyhodnoceni sohledem na vyse
specifikované okruhy. Jednotlivé (dale uvedené) varianty, kazda svym zpudsobem, odpovidaji
na uvedené okruhy zadéani ¢i problémud. Mimo uvedené varianty je pochopitelné, Ze mohou
vzniknout jejich rizné kombinace a ,sila“ ¢i vliv jednotlivych feSeni maze byt velmi variabilni.
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Nulova varianta

Popis nulové varianty

Nulova varianta znamena ponechani soucasného neuspokojivého stavu, tedy nezavedeni
regulace v oblasti podnikani realitnich kancelafi.

Tato varianta pfedpoklada zakonzervovani sou¢asného stavu, kdy je tato Zivnost provozovana
jako ,zivnost volnd“ a vykon této profese neni upraven specialnim pravnim predpisem.

Zpracovatel této analyzy se neztotoZznuje s mySlenkou ocekavané ,samoregulace* diky
dlouhodobému plsobeni trhu. Je spiSe skepticky kvyraznému posilovani trzni etiky
diky pusobeni trznich sil, coz doklada nejen stéle rostouci pocet stiznosti a soudnich sport
v CR, ale i jejich zvy3ujici se zavaznost. Nazor zpracovatele je podepfen mimo jiné i problémy
realitnich trh vyspélych svétovych ekonomik.

Pfinosy nulové varianty

= nulovd zatéz organl statni spravy z hlediska pfipravy nové legislativy, jeji implementace
a nasledného dohledu

= nulovd zatéz podnikatelského sektoru s ohledem na realizaci pfipadnych legislativnich
opatfeni

Negativa nulové varianty

= zvySujici se nedlveéra spotfebitelt ve zprostfedkovani realitnich sluzeb (sdileni Spatnych
zkuSenosti mezi spotfebiteli, medialni kauzy)

= klesajici pocet klientl vyuzivajicich sluzeb realitnich kancelafi (vétSina realitnich transakci
se uskute¢ni mimo realitni kancelare)

= klesajici poCet vyhradnich zastoupeni klientd RK (diky vysoké mife nedlvéfivosti neochota
akceptovat smluvni zajisténi zakazky klientem)

= vyznamné Uniky na danich — u dani z pfijmu a DPH

= nedostate¢ny dohled a kontrola nad €innosti RK

= rostouci pocet pfipadu poskozenych klient( vliivem nespravného postupu RK

= stéle klesajici kultura realitniho prostfedi (vysoka konkurence a stdle mensi pocet klientd >
pouzivani nekalych praktik pfi ziskavani klientd, vykrddani zakézek, fiktivni nabidky
pro optické rozSifeni portfolia nabidek)

= rdst poctu soudnich spor(

= nekvalitni podani na katastr — vysoka administrativni naro¢nost s chybnymi podanimi,
protahovani procesu prodeje

= vysoka fluktuace pracovnikid RK (na nové pracovniky jsou kladeny minimalni profesni
poZadavky, pfichazi odborné nepfipraveni a Casto brzy realitni ¢innost opoustéji -> stalé
klesajici prestiZ této profese v ocich verejnosti)

= soucasné realitni prostfedi maze byt povaZzovano zahrani¢nimi investory za nepfehledné

= padédle muze pretrvavat frustrujici pocit poctivych podnikatelld z davodu nepostizitelnosti
neetického chovani jinych
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3.3.4 Shrnuti

Pozadavek Hodnoceni navrhovaného reSeni

Zvysit troven sluzeb Ke kultivaci samovolnym pisobenim trhu témér nedochazi.

Situace se zfejmé nezméni. To znamen4, Ze problém budou sice
néktefi fesSit, ale jen dobrovolné. Konkurenéni vyhoda z toho
plynouci je pfilis mala, nez aby k tomu byli donuceni trhem.

Zvysit Uroven zabezpecéeni
finangnich prostfedku klientl

Situace bude beze zmény. Nepatrné vylepSeni - ale jen obecné
a nepfimo - mdze pfinést Ucinnost nového kodexu obcanského
préava po 1.1. 2014 (ochrana slabsi strany).

Vymezit zakladni pravni
ramec pro vykon ¢innosti

Zprehlednit udaje o TrZni mechanismy zde zfejmé nepomohou. Situace se pfilis
poskytovatelich sluzeb nezméni.

Svobodny pfistup k zivnosti bude nadale liberalni, avSak
poctivost (zejména v oblasti dani) bude spiSe konkurenéni
nevyhodou.

Ochrana poctivych
podnikatelt

TrZni mechanismy ni¢emu nepomohou. Situace se bude stavat
méné a méne prehlednou. Informace pro spotfebitele budou mit
spiSe charakter public relations. Informace pro stat se budou
nadéle obtiZzné a neprfesné sbirat pouze pfi konkrétnim zadani.
Systémovy sbér dat nebude existovat.

Zprehlednit Udaje o
realitnich transakcich, posilit
informacni bazi statu
(statistiky, vyvoj trhu)

Posilit postaveni slabsi Nepatrnou a nepfimou pomoc pfinese novy kodex ob&anského
strany prava (viz vyse)

Pouze na arovni zdjmovych svazl (Komora, Asociace atd.) je
moZzno o€ekavat urcity tlak na €lenskou zakladnu po sjednoceni.
Pokud se tak v ramci nékterych uskupeni stane, bude to
sjednoceni spiSe optické. Zplsob ziskani informace bude nadéale
individualni.

Unifikovat zpusob a typ
poskytovani informaci

Podpofit ochranu
spotfebitele, ziskat zpét
dlvéru posilovanim
kontrolnich mechanism

Statni kontrolni mechanismy zdstanou na Grovni rutinni kontroly
zZivnosti, pfipadné na konkrétni podnét napfiklad Ceské obchodni
inspekce.
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3.4

34.1

3.4.2

Varianta €. 1 — Uprava stavajicich pravnich predpisu

Popis varianty €. 1

Tato varianta pocitd s Upravou Z2Zivnostenského zakona ve smyslu prFesunu Zivnosti
.Realitni €innost* ze Zzivnosti volnych do Zivnosti vézanych. U tohoto FeSeni
se nepredpokladd vznik zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho samotny vykon c&innosti.
Regulaéni prvek u této varianty je na samotném vstupu subjekt do podnikani.

Tento zpUsob Upravy je zaveden i na Slovensku, kde jsou nastaveny tvrdé parametry pro vstup
novych subjektl do oboru.

Situace na Slovensku

Na Slovensku byla €innost ,Sprostredkovanie predaja prenajmu a kdpy nehnutelnosti (realitna
¢innost)" zafazena novelou zivnostenského zakona €. 279/2001 Zz. s Gcinnosti od 01.09.2001
mezi vazané Zivnosti. Kromé splnéni obecnych pozadavkud dle Zivnostenského zakona (18 let,
bezuhonnost, zplsobilost k pravnim dkonim) je u této Zivnosti vyzadovano také prokazani
odborné zpUsobilosti.

Prikazem odborné zpusobilosti v tomto pfipadé je:

- doklad prokazujici vysokoSkolské vzdélani ekonomického, pravnického, stavebniho nebo
architektonického sméru, nebo

- doklad prokazuijici Gplné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 5 let praxe v odboru.

Slovensky Zivnostensky zékon vSak uz nefesi, jakym zpisobem ma byt praxe v realitni ¢innosti
doloZena. Z tohoto divodu neni nezbytné nutné, aby Zadatel o Zivnostenské opravnéni dokladal
pétiletou praxi na zakladé doloZeni trvalého pracovniho poméru.

Bez splnéni vySe uvedenych podminek na Slovensku nelze samostatné provozovat realitni
kancelaf. To neplati v pfipadé, kdy si podnikatel ustanovi odpovédného zastupce, ktery
potfebné podminky pro vykon Zivnosti splfiuje.

MakléF pracuijici pro realitni kancelar se mize pohybovat v nékolika rezimech:
- je v zaméstnaneckém pomeéru (parametry pro vstup do oboru splfiuje zaméstnavatel),

- Je zZivnostnikem s predmétem podnikéni ,realitni ¢innost* (parametry pro vstup do oboru
splfiuje sdm makléF jako OSVC) a pracuje na zakladé smlouvy napf. o obchodnim
zastoupeni nebo mandatni smlouvy pro RK.

V praxi se vSak objevila dalSi varianta, kterou realitni makléfi na Slovensku ve velké mife
vyuZzivaji:

- Jsou Zivnostniky s volnou Zivnosti a pracuji na zakladé smluvniho vztahu pro RK. V tomto
pfipadé nema Zivnostnik jako predmét podnikani realitni ¢innost, ale spolupracuje s RK
na zakladé volné Zivnosti (napf. zprostfedkovani obchodu nebo zprostfedkovani sluzeb).
S RK mé pak uzavienou napf. mandatni smlouvu nebo smlouvu o obchodnim zastoupeni,
kdy prfedmétem téchto smluv neni zprostfedkovani prodeje, pronajmu & koupé
nemovitosti. Makléfi ,pracuji* jako tzv. tipafi“, pfipadné jejich c&innost je vymezena
ve smlouvé jako ,dil¢i prace pro RK", tudiZz se nepovaZuji za zprostfedkovatele obchodu.
V postaveni zprostfedkovatele vystupuje pouze a jediné sama realitni spole¢nost, resp.
statutarni organ.

Po novele Zivnostenského zakona na Slovensku se vétSina realitnich makléfd ocitla pravé
ve skupiné, které se tyk& dolozeni odborné zplsobilosti v podobé 5 let praxe v oboru, coz drtiva
vétSina subjektd nesplfiovala. Pokud by byl zakon disledné dodrzovan, vedlo by to ziejmé
k destrukci celého oboru, jelikoZz by vétSina makléfi méla znemoznéno vykonavat svou profesi
(pokud by neméli garanta v podobé odpovédného zastupce). Praxe ukazala, Ze tento regulacni
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prvek je ve velké mife obchazen pomoci volnych Zivnosti (dle slovenské inzerce pracovnich
nabidek — u poptavek na pozici realitni makléF nejsou obvykle kladeny Zadné pozadavky
na praxi v oboru). Vzhledem k tomu, Ze 5 let praxe nemusi byt doloZeno na z4kladé pracovniho
poméru, objevuji se také pfipady, kdy jsou potvrzeni pro Zadatele o Zivhostenské opravnéni
vytvarena realitnimi kancelafemi uméle a za Uplatu.

Vramci analyzy podnikatelského prostfedi na Slovensku bylo pozadano o vyjadreni
Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky, Sekce verejnej spravy MV SR, Odbor zivnostenského
podnikania. Nize je uvedeno vyjadreni feditele tohoto odboru p. Ing. Jana Dutka:

»--V ramci sprostredkovatelskej €innosti v oblasti sluzieb nie je moZzné vykonavat v subehu
volné Zivnosti v pripadoch ak podla osobitnych predpisov spifiaji znaky regulovanej Zivnosti.
V danom pripade je to reglementovana zivnost €. 61 prilohy €. 2 zivnostenského zékona
¢innost “Sprostredkovanie predaja, prendjmu a kipy nehnutelnosti“ (realitna ¢innost), ktora ma
charakter ohlasovacej viazanej Zivnosti. ...

Realitnd cinnost' je Cinnost, spocivajuca v aktivitach sprostredkovatela, ktory pre svojho
obchodného zmluvného partnera (konkrétny subjekt v postaveni predajcu, kupca, resp.
prenajimatela, ndjomcu) vyhladava subjekty, ktoré hodlaji kupit, predat, prenajat alebo vziat
do prendjmu nehnutelnost; zabezpecuje pre pripadnych zaujemcov obhliadky nehnutelnosti,
pripravu kdpno-predajnych zmldv, navrhy na vklad a inych zmldv, a poskytuje klientom odborné
rady pri volbe spravnych postupov pre realizaciu obchodnych transakcii s nehnutefnostami.
Realitnou ¢innostou v podmienkach Zivnostenského zakona nie je samotny nakup alebo predaj
nehnutelnosti.

Pri uplatfiovani Zivnostenského zakona plati zasada, Ze kaZzda c&innost, ktora spifia znaky
podnikatelskej €innosti, je Zivnostou, na ktora sa vyZaduje zivnostenské opravnenie, ak nie je
vylicena z pdsobnosti zivnostenského zakona. ...

Na zéklade uvedeného odpovedou na VasSu otazku ,Ci zivnostnik zastupujuci ¢lena Narodnej
asociacie realitnych kancelarii (NARKS), ktory je drzitelom Zivnostenského opravnenia
pre uvedenu Cinnost musi mat tiez zZivhostenské opravnenie na realitnd ¢innost?" je, zaver,
Ze zivnost mdze prevadzkovat fyzickd osoba (zivnostnik) alebo pravnicka osoba ak spini
podmienky ustanovené zivnostenskym zakonom. Pojem ,zastupujlci Zivnostnik® zivnostensky
zakon nepozna. Na vykonavanie Zivnosti je potrebné ohlasenie Zivnosti a preukazanie splnenia
vSeobecnych podmienok prevadzkovania Zivnosti a pre uvedenu ¢innost’ aj splnenie odbornej
spoOsobilosti. Preukazom Zivnostenského opravnenia pre realitnd cCinnost je ,osvedcCenie
o splneni podmienok ustanovenych Zivnostenskym zdkonom“ na “Sprostredkovanie predaja,
prendjmu a kipy nehnutelnosti*

Zivnostenské  opravnenie na  Sprostredkovatelski  &innost v oblasti  obchodu
a na ,Sprostredkovatelski ¢innost v oblasti sluzieb* neopravriuje podnikatelsky subjekt
na vykonavanie realitnej ¢innosti.

Oznacenie Zivnosti ,Sprostredkovatelska ¢innost* je v podmienkach Zivhostenského podnikania
neakceptovatelné z dévodu jeho neurcitosti a nezrozumitelnosti, ktoré nasledne neumoziuje
ur€it pre Zivnostensko-pravne ucely rozsah Zivnostenského opravnenia a nadvazne ani
podmienky prevadzkovania Zivnosti."

Vyjadreni Zivhostenského odboru je dale rozSifeno o stanovisko advokéatni kancelére:

.Pre Gcely posudenia skutocnosti, ¢i maklér — Zivnostnik vykonavajuci ¢innost’ pre realitnl
kancelariu, potrebuje mat viazanl Zivnost — sprostredkovanie predaja, prendjmu a kipy
nehnute/hosti (realitn4 cinnost) alebo ¢i svoju c¢innost’ mbéze vykonavat na zaklade volnej
Zivnosti, je potrebné posudit’ podfa toho, na akom principe je zaloZzeny zmluvny vztah medzi
realitnou kancelariu a maklérom.

Priloha ¢. 2 Zivnostenského zékona, por. é. 61 uréuje, Ze sprostredkovanie predaja, prenajmu
a kipy nehnute/hosti je viazanou Zivnostou. V pripade doslovného vykladu tejto Zivnosti je
mozné povedaf, Ze tuto Zzivnost musi mat osoba (pravnicka (v naSom pripade realitna
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kancelaria) alebo fyzickd), ktora priamo sprostredkuje predaj (resp. kidpu, prenajom)
nehnute/hosti, teda pravny Ukon medzi predavajdcim a kupujicim ako aj vSetky Ukony s tym
sUvisiace. Ide teda o osobu, ktora medzi predavajicim a kupujacim vystupuje ako
sprostredkovatel predaja. MoZno povedat, Ze maklér, ktory robil len urciti cast’ ukonov pre
realitni kancelariu, eSte nemusi vykonavat' priamo sprostredkovanie predaja tak, ako je to
definované v popis (ndzve) viazanej Zivnosti, pretoZze navonok (voci tretim osobam)
sprostredkovanie zabezpecuje realitnd kancelaria. V pripade extenzivneho vykladu takto
definovanej viazanej Zivnosti mozno vSak povedat, Ze maklér vykonavajuci akékofvek ukony
v slvislosti s vykonavanou c¢innostou pre realitni kancelariu (obhliadky nehnute/nosti,
poskytovanie informacii, asistencia pri podpise dokumentov), ma povinnost’ mat predmetnu
viazanu zivnost’ - sprostredkovanie predaja, prenajmu a kdpy nehnute/nosti.

Ak osoby vykonavajlce cinnost makléra nemaji predmetnd viazan( Zivnost, ale maju len
napriklad vonu ZzZivnost — sprostredkovate/skd cinnost’ v oblasti sluzieb, je potrebné dbat’
na detaily zmluvného vztahu medzi realithou kancelariou a maklérom, teda na zaklade akého
konkrétneho zmluvného vzfahu sa cinnost vykonava (napr. mandatna zmluva, zmluva
o obchodnom zastupeni), ktoré ¢innosti m& maklér pre realitna kancelariu vykonavat na zaklade
prisluSsnej zmluvy, a je potrebné brat taktiez do Gvahy spravnu fakturaciu sluzieb realitnej
kancelérii. Z hfadiska extenzivneho vykladu, ak maklér vykonava cinnosti, ktoré priamo suavisia
s realitnou ¢innostou a nema predmetnd viazanl zivnost, domnievame sa, Ze sa vystavuje
riziku neopravneného podnikania. Ak napriklad maklér vykonava c¢innost’ pre realitni kancelariu
na zéklade zmluvy o obchodnom zastipeni v zmysle Obchodného zdkonnika a dojednava
a uzatvara obchody v mene realitnej kancelarie, je nevyhnutné, aby mal opravnenie na takuto
¢innost, tzn. viazanu zivnost - sprostredkovanie predaja, prenajmu a kdpy nehnute/nosti.
Povaha cinnosti makléra spociva vo vykonavani komplexnych ¢innosti savisiacich s predajom
(resp. kupou, prendjmom) nehnute/hosti. Preto sa mozZno ddévodne domnievat, Ze vykonavanie
¢innosti na zaklade volnych zivnosti by mohlo byt povazované za obchadzanie zdkona. V tejto
suvislosti si  dovolujeme upozornif na institdt neopravneného podnikania. V zmysle
Zivnostenského zakona, fyzickej osobe, ktora prevadzkuje bez Zivnostenského opravnenia
¢innost, ktord je predmetom viazanej zivnosti, je Zivnostensky Urad opravneny uloZit’ pokutu az
do vysky 3319,- €. ..."

Slovenska praxe ukazala, Ze i prfes tvrdé podminky, které jsou pfi vstupu do oboru kladeny,
nebylo dosaZzeno pozadovaného efektu v podobé kultivace a profesionalizace realitniho trhu.
Realitni zprostfedkovatelé si nasli svoji vlastni cestu feSeni této situace a kzadnému
vyraznému posunu Vv této oblasti nedoslo. Lze se o tom presvédcit z namatkového vypisu
makléfa inzerujicich na slovenskych realitnich serverech a porovnanim jejich IC se zaznamy
v Zivhostenském rejstiiku.  Z namatkovych porovnani vyplyva, Ze makléfa, ktefi maji
registrovanou realitni ¢innost" jako vézanou Zivnost, je pouze nékolik procent v rémci
celkového poctu.

Slovenska realitnd akademia, kterd je instituci akreditovanou Ministerstvem 3Skolstvi SR,
na svych strankach dokonce pfimo uvadi u otazky: ,Treba na vykon cinnosti makléra
povolenie?" nasledujici odpovéd: ,Nie, zdkon nevyZaduje osobitné povolenie na vykon ¢innosti
realitného makléra, pokial pracujete v realitnej kancelérii. Postaéi volna Zivnost’ alebo maklér
mdze uzavriet s realitnou kancelariou aj pracovny pomer /aj skrateny pracovny pomer/.“*°

lOhttp://www.sora.sk/index.php?opti0n:com_content&viewzarticle&id:149:kolko-zarabaju-
rmé&catid=14:poradna&ltemid=67
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3.4.3 Srovnatelné profese upravené v Zivnostenském zékoné jako vazané zivnosti

Zakon €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjSich pfedpist eviduje
v Pfiloze €. 2 celkem 35 vazanych Zivnosti. V nésledujici ¢asti je uveden demonstrativni vycet
Zivnosti, které jsou svym charakterem podobné ¢i ¢aste¢né srovnatelné s realitni ¢innosti a jsou
zafazeny v tomto rezimu.

= Poskytovani nebo zprostiredkovéani spotrebitelského Gvéru
Pozadavky na odbornou zpUsobilost:
- stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou nebo
- osvedceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfislusnou pracovni
ginnost vydany zafizenim akreditovanym MSMT nebo ministerstvem, do jehoZ
pusobnosti patfi odvétvi, v némz je Zivnost provozovana nebo
- 3roky praxe v oboru.

Vykon této ¢innosti je upraven v zdkoné €. 145/2010 Sb., o spotfebitelském Gvéru, ve znéni
pozdéjSich predpisu.

Pokud jde o véfitele z bankovniho sektoru, dozor nad dodrZzovanim povinnosti stanovenych
zdkonem o spotrebitelském Gvéru vykondva od 01.01.2011 Cesk& narodni banka,
nad véfiteli z nebankovniho sektoru Ceska obchodni inspekce.

Objem poskytnutych spotfebitelskych Gvérd se kazdoro¢né pohybuje v fadech desitek
miliard K&.

= Provadéni dobrovolnych drazeb movitych véci podle zdkona o verejnych drazbéach

Pozadavky na odbornou zpUsobilost:

- vysokoSkolské vzdélani nebo

- vySsi odborné vzdélani a 2 roky praxe v obchodni ¢innosti nebo

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

- osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfisluSnou pracovni
ginnost vydany zafizenim akreditovanym MSMT nebo ministerstvem, do jehoZ
pusobnosti patfi odvétvi, v némz je zivnost provozovana a 4 roky praxe v oboru nebo

- doklady podle § 7 odst. 5 pism. j), k), I) nebo m) Zivnostenského zékona.

Vykon této ¢innosti je dale upraven zdkonem ¢&. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve znéni
pozdsjsich predpistl. Kontrolu provadi Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.

Drazeb movitych véci podle zdkona o vefejnych drazbach bylo v roce 2011 uskute¢néno 184
v celkové hodnoté vydraZzeného majetku 147 499 569 K¢.

= Ocenovani majetku (pro véci movité, nemovité, nehmotny majetek, finanéni majetek,
podnik)

- PoZadavky na odbornou zplsobilost

pro ocenovani véci movitych a nemovitych:

a) vysokoSkolské vzdélani ve studijnim programu a studijnim oboru zaméreném
na ocefiovani majetku nebo

b) vysokoskolské vzdélani a absolvovani celoZivotniho vzdélavani podle zvlastniho
pravniho predpisu v rozsahu nejméné 4 semestri zaméfeného na ocenovani majetku
dané kategorie nebo

¢) minimalné stfedni vzdélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém m4& byt ocenovani
vykonavano, a absolvovani celoZivotniho vzdélavani podle zvlastniho pravniho predpisu
v rozsahu 2 semestr(i zaméreného na ocefiovani majetku nebo

d) minimalné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou v oboru, ve kterém ma byt ocefovani
vykonavano, a absolvovani pomaturitniho kvalifikaéniho studia v rozsahu nejméné 2
Skolnich rokl zaméreného na ocenovani majetku nebo
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3.4.4

e) minimalné stfedni vzdélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém m4& byt ocenovani
vykonavano, a 2 roky praxe v ocefiovani majetku nebo

f) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfisluSnou pracovni
¢innost vydany zafizenim akreditovanym podle zvlaStnich pravnich predpist nebo
zafizenim akreditovanym Ministerstvem 3Skolstvi, mladeze a télovychovy nebo
ministerstvem, do jehoZ pusobnosti patfi odvétvi, v ném?Z je Zivnost provozovéna, a 5 let
praxe v ocenovani majetku;

pro ocenovani nehmotného majetku, finanéniho majetku a podniku:

a) vysokoSkolské vzdélani ve studijnim programu a studijnim oboru zaméreném
na ocefiovani majetku, nebo

b) vysokoskolské vzdélani a absolvovani celoZivotniho vzdélavani podle zvlastniho
pravniho pfedpisu v rozsahu nejméné 4 semestril zaméfeného na ocenovani majetku
dané kategorie, nebo

c) vysokoSkolské vzdélani a absolvovani celoZivotniho vzdélavani podle zvlastniho
pravniho pfedpisu v rozsahu nejméné 2 semestri zaméfeného na ocenovani majetku
dané kategorie a 2 roky praxe v oboru.

Problematika ocenovéani je Castecné upravena zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozdéjSich predpsiu.

V ramci ocefovani vystupuji dva rozdilné subjekty — odhadci (vdzana Zzivnosti) a soudni
znalci (jmenovani krajskym soudem nebo ministrem spravedinosti — zdkon o znalcich
a tlumocnicich — postaveni mimo Zzivnostensky zakon). Vykon praxe odhadce dle této
vazané Zivnosti je zaméfena na ocenovani na trznich principech a z velké ¢asti jsou tito
odhadci vyuzivani pro potfeby bankovniho sektoru — predevSim pfi ocenéni zastavni
hodnoty pfi poskytovani hypote¢niho Uvéru.

Objem transakci vtomto segmentu Ize odhadovat pfiblizné kolem 400 mil. K&
(za predpokladu pramérné ceny posudku 5 tis. K& a poctu posudk( 80 tis. — vychodisko
pocet poskytnutych hypote¢nich Gvérl v roce 2011 = 72 721).

Ze srovnani vySe uvedenych Zivnosti, které maji C¢aste¢né podobny charakter jako realitni
¢innost, je patrné, Ze tyto obory podnikani (z hlediska objemu transakci) nedosahuji takového
rozsahu, jako je tomu u realitni Cinnosti, a pfesto jsou tyto Zivnosti specidlné upraveny
s dirazem na odbornou kvalifikaci, pojisténi apod.

Navrh feSeni v rdmci varianty €. 1

Uprava zékona &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozd&jSich predpist
ve smyslu pfesunu volné Zivnosti ,realitni ¢innost“ mezi Zivnosti vazané s nastavenim zvlastnich
podminek pro provozovani Zivnosti spocivajicich v prokazani odborné zpuasobilosti.

Cilem tohoto feSeni neni nastaveni tvrdych podminek pro vstup do oboru (jako na Slovensku),
ale nastaveni zékladnich parametrd pro vykon této Cinnosti z hlediska existence profesnich
predpokladu Zadatele &i prokdzani jeho fundamentélnich znalosti z dané problematiky.

V rdmci vazané Zivnosti Ize uvaZovat o prokézani odborné zpuUsobilosti na zakladé nésledujicich
doklad:

- doklad prokazujici vysokoSkolské vzdélani ekonomického, pravnického nebo stavebniho
sméru nebo

- doklad prokazujici Uplné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 1 rok praxe v realitni
¢innosti nebo
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3.4.5

- doklad o ziskani dil¢i kvalifikace pro €innost samostatného obchodnika s realitami podle
zvl&Stniho pravniho predpisu (z&kon €. 179/2006 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu).

Za kli€ovy parametr v tomto navrhu povaZzujeme moznost prokédzéani odborné zpUsobilosti diky
systému dil¢i kvalifikace. Tato varianta umoZnuje Sirokému spektru potencialnich uchazecéu
o podnikéni v realitach ovéfeni zakladnich znalosti z oboru. Systém dil€ich kvalifikaci umozriuje
prakticky komukoliv (kdo ma zaklady vzdélani) absolvovat zkousky diléi kvalifikace a ziskat tak
potvrzeni, které osvédéuje urcitou dosaZzenou Uroven znalosti a pfipadné dovednosti.

Systém diléich kvalifikaci**

Narodni soustava kvalifikaci (dale jen NSK) je definovdna zdkonem €. 179/2006 Sb.,
0 uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani (dale zakon). Zakon nabyl Gc€innosti 1. 8. 2007 a jeho
hlavnim cilem je umoznit obéanim, aby jim mohly byt uznavény jejich skutec¢né znalosti,
dovednosti a kompetence bez ohledu na to, jak je ziskali (ve Skole, v kurzu, v praxi,
samostudiem aj.). Neni zde podstatnd vzdélavaci cesta, ale osvojeni pozadovanych
kompetenci.

Zakon rozliSuje dva druhy kvalifikaci:

- Uplnou kvalifikaci (UK) definuje jako ,odbornou zpuasobilost fyzické osoby vykonavat
fadné vSechny pracovni ¢innosti v urcitém povolani* (napf. cukraf, kadefnik, instalatér,
ekonom, strojirensky technik aj.).

- Diléi kvalifikaci (DK) definuje jako ,zpusobilost fyzické osoby vykonavat Fadné urcitou
pracovni ¢innost nebo soubor pracovnich €innosti v urcitém povolani“. Znamena to, Ze tyto
soubory €innosti jsou vétSinou uzsi nez povolani a podstatné pro né je, Ze ve svém celku
umoznuji urcité profesni uplatnéni (napf. montdZ nabytku, montdz vytahl, vyroba
calounénych sedadel) Kazda dilci kvalifikace ma sv(j kvalifikacni a hodnotici standard:

o Kvalifikaéni standard (KS) je zdkonem definovan jako ,strukturovany popis odborné
zpUsobilosti fyzické osoby pro fadny vykon ur€ité pracovni €innosti nebo souboru
pracovnich €innosti v urcitém povolani, popf. ve dvou nebo vice povolanich”.

¢ Hodnotici standard (HS) je zakonem definovan jako ,soubor kritérii a organizacnich
a metodickych postupl stanovenych pro ovéfovani dosazeni odborné zpusobilosti
vykovavat fadné urcitou pracovni ¢innost nebo soubor pracovnich ¢innosti v urcitém
povolani, popf. ve dvou nebo vice povolanich*.

Ovérovani a uznavani diléich kvalifikaci (dale DK) podle zakona ¢. 179/2006 Sb. provadéji
tzv. autorizované osoby, a to podle hodnoticich standardd pfisluSnych DK.

Ovérovani probiha formou zkousky (mozna kombinace pisemné, Ustni a praktické). U zkouSky
musi uchaze¢ zplsobem stanovenym v hodnoticim standardu prokazat vSechny kompetence
uvedené v kvalifikacnim standardu podle kritérii a dalSich pravidel stanovenych v hodnoticim
standardu. Pokud je prokaze, obdrzi osvédceni o ziskani dil¢i kvalifikace.

Autorizovanou osobou pro ur€itou diléi kvalifikaci se mulze stat kazda fyzicka nebo
pravnicka osoba, kterd spini pozadavky stanovené v hodnoticim standardu této dilci
kvalifikace.

Jde o pozadavky na:

- odbornou zpUsobilost autorizované osoby, resp. na odbornou zp(sobilost autorizovaného
zastupce, ktery ma s autorizovanou osobou smluvni vztah,

- materidlné-technické zazemi autorizované osoby dané seznamem pozadovaného
vybaveni.

1 Metodika naplfiovani Narodni soustavy kvalifikaci, Narodni Ustav pro vzdélavani, Skolské poradenské zafizeni a zafizeni pro
dalsi vzdélavani pedagogickych pracovnikl, Praha 2012
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Kazdy subjekt, ktery chce byt autorizovanou osobou pro urcitou DK, mdZe o autorizaci pozadat
tzv. autorizujici organ. Tim je Gstfedni spravni Gfad (nékteré ministerstvo nebo CNB), jeZ je dle
pfilohy k zékonu €. 179/2006 Sb. podle odvétvi uvedeny pro pfisludnou dil&i kvalifikaci v NSK.

Vychodiskem pro NSK jsou potfeby trhu prace. Ty jsou formulované a aktualizované
prostfednictvim Narodni soustavy povolani (NSP).

NSK, resp. standardy kvalifikaci, jsou zdrojem pro vzdélavani a kritériem pro uznavéani
kvalifikaci. Jsou zdrojem pro tvorbu ramcovych vzdélavacich programd stfednich Skol
i vzdélavacich programu dalSich vzdélavatelu.

Tyto vztahy Ize zndzornit nasledujicim zptsobem:

Narodni soustava NSK POCATECNI
povolani VZDELAVANT
) g 3 . . Ramcové Skolni
‘ ' UPLNE vzdélavaci
KVALIFIKACE programy programy
= VZDELAVANI
DILCI = — .
KVALIFIKACE |
Praxe,... :

V pfipadé vytvareni nového navrhu dilci kvalifikace je v Gvodni fazi vytvofen tzv. rodny list
obsahujici z&kladni informace o kvalifikaci v€éetné argumentd, na jejichz zakladé Ize fici, ze
o kvalifikaci bude zgjem ze strany zajemcu o ziskani certifikatu, Ze bude poptavka na trhu prace
(bude akceptovana zaméstnavateli), Ze bude existovat Autorizovana osoba a vzdélavatelé.

Nasleduje vytvoreni popisu povolani a karty typové pozice v NSP, kde je uveden bliZsi popis
dané pracovni ¢innosti v€etné pozadavkd na odbornou zplsobilost.

Navrhem se zabyva pfislusna sektorova rada, do jejiz pusobnosti dana kvalifikace spada.
Sektorova rada je sdruzeni vyznamnych reprezentanti zaméstnavatelu, profesnich organizaci,
vzdélavatell a dalSich odbornikG v oblasti lidskych zdroju v daném sektoru i odvétvi,
se zamérem stat se mluv€im a nastrojem zaméstnavatelU pfi prosazovani zdmu sektoru této
oblasti, ve vztahu ke statni spravé a vzdélavacim institucim.

V souvislosti s €innosti realitniho maklére jiz existuje v NSP typova pozice ,Samostatného
obchodnika s realitami“, kterd je zafazena v odborném sméru Obchod, marketing a reklama,
podsmér Nakup a prodej zbozi, nadfizené povolani Samostatny obchodnik. Nutno podotknout,
Ze tato typova pozice doposud nebyla projednana ani schvalena Sektorovou radou.
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V souc€asné dobé jsou v NSP u typové pozice Samostatny obchodnik s realitami evidovany
nasledujici udaje:

= VVyhledavani nemovitosti ke zprostfedkovavani prodeji nebo pronajmu.
= Jednani s majiteli o podminkéch prodeje nebo pronajmu.

Pracovni = Uzavirani kupnich, najemnich nebo podnajemnich smiluv.

cinnosti = Propocet a stanoveni vyse provizi.

= Vedeni pfisluSné dokumentace.

Nejvhodnéjsi skolni pfipravu poskytuji obory:

= VySSi odborné vzdélani v oboru ekonomika a podnikéni (6341N)
= Bakalarsky studijni program v oboru ekonomika a management (6208R)

Vhodnou Skolni pfipravu poskytuji také obory:

= Bakalarsky studijni program ve skupiné obor ekonomie (62xxR)

= VySSi odborné vzdélani ve skupiné obord ekonomika a administrativa
(63xxN)

M

Piprava a = VySSi odborné vzdélani ve skupiné obort podnikani v oborech, odveétvi

vzdalani (e300

= Bakalarsky studijni program (xxxxR)

= VySSi odborné vzdélani (xxxxN)

= VySSi odborné vzdélani ve skupiné obort obchod (66xxN)

= Bakalarsky studijni program ve skupiné obord stavebnictvi, geodézie
a kartografie (36xxR)

= VySSi odborné vzdélani ve skupiné oborG stavebnictvi, geodézie
a kartografie (36xxN )

Uroven 1-8
= obchodni vyjednavani 4
= klientela a potencialni klientela, péce o ni 4
Odborné = pfevody nemovitosti 6
znalosti = nalezitosti obchodu s nemovitostmi 6
(nutné) = komeréni pravo, smluvné zavazkové vztahy, obchodni 6
spolecnosti, obchodni zakonik
Uroven 1-8
= Zprostredkovavani koupi, prodeju nebo pronajmu 6
nemovitosti klientim
= Sjednavani podminek pro uzavirani kupnich, 6
zprostredkovatelskych ¢i najemnich smluv véetné
stanovovani provizi
= Provadéni nakupu a prodeje nemovitosti 6
= Vyhledavani nemovitosti vhodnych k nakupu nebo 6
> ke zprostfedkovani prodeje ¢i pronajmu
Odborné . S . .
et nas = Kontrola spravnosti Gdaji rozhodnych pro uskute¢néni 6
(nutné) prodeje Ci pronajmu (ovéfeni vlastnictvi, kontrola stavu
majetku v pozemkovych knihach apod.)
= Pfiprava podkladl a dokladl potfebnych pro uskutecnéni 6

prodeje ¢i pronajmu nemovitosti, resp. pro uzavirani
kupnich a njemnich smluv

= Vedeni poZadovanych evidenci véetné vystavovani 6
potfebnych dokladi o uskuteénénych obchodech
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Uroveri 4 je obecné charakterizovana nasledujicimi kompetencemi:

Orientovat se v dokumentaci, normach, standardech a pravnich predpisech bézné
pouzivanych v oboru.

Volit z rdznych mozZnosti pracovni postupy, metody, prostfedky, suroviny apod. podle
podminek a poZadavkl na vysledek.

Posuzovat kvalitu svych produktld (sluzeb) i souvisejicich vyrobkd (sluzeb), dbét
na zabezpecovani parametrd (standardd) kvality a ur€ovat pficiny pfipadnych nedostatku
a disledky pro dalSi postup, navrhovat a zajiStovat opatfeni k jejich odstranéni.

P¥i aplikaci zvolenych postupl a metod rozpoznavat vznik problému a ur€ovat jejich pficiny
a dusledky pro dalSi postup a zajiStovat jejich uplatnéni.

PFi vzniku problémU rozpoznavat souvislosti socidlnich, ekonomickych a ekologickych
aspektu s prislusnymi problémy.

UrCovat pficiny nestandardnich fungovani, chovani a situaci u objekt(i a subjektt své prace.
Posuzovat relevanci odbornych informaci.

Posuzovat vysledky jinych praci z hlediska moznosti jejich pouziti v postupech a metodach.
Aplikovat a modifikovat zvolené postupy v zavislosti na riznych podminkach a pozadavcich
na vysledek v&. zohlednéni sociélniho, ekonomického a ekologického hlediska.

Integrovat do feSeni problému odborné informace z riznych zdroju.

Navrhovat, jak zlepSit vysledky.

Navrhovat méneé slozité typové analogické nové postupy a produkty.

Rozpracovéavat navrzené postupy a produkty.

Prezentovat vysledky prace a nabizené produkty a sluzby, vécné diskutovat o problémech
s cilem najit feSeni, pfi jednani uplathovat vhodné komunikacni prostfedky.

Ridit mensi pracovni kolektiv pfi &innostech aplikujicich zvolené postupy v zavislosti
na raznych podminkéach a pozadavcich na vysledek.

Uroveri 6 je obecné charakterizovana nasledujicimi kompetencemi:

Z&kladem jsou ¢innosti specifikované v arovni 4, které jsou rozSifeny o dalSi ¢innosti, mezi néz
patfi:

Analyzovat pfi¢iny nestandardnich fungovéani, chovani a situaci u objekt( a subjekta své
prace a jejich souvislosti a vyvozovat z nich zavéry a navrhy.
Analyzovat méné slozité systémy, jevy a procesy.

Resit sloZit&jsi tkoly, pro které nejsou k dispozici vytvorené postupy a metody.

Resit problémy spojené s nutnosti abstrahovani a zobecriovani.

Integrovat vice feSeni do komplexnich FeSeni.

Navrhovat systémova zlepSeni.

Resit problémy spojené s aplikaci rozsahlych teoretickych znalosti, pouZivat vyzkumné
a jednodussi védecké metody.

Prezentovat vysledky prace a nabizené produkty a sluzby a obhajovat je v oponentnich
diskusich, vécné diskutovat o problémech s cilem najit feSeni, pfi jednani uplathovat vhodné
komunikac¢ni prostfedky a zpusoby G¢inné argumentace.

Ridit pracovni kolektiv pfi sloZitych odbornych &innostech v nepredvidatelnych podminkéach.
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Procesy napliovani NSK Ize ramcové znazornit nasledujicim schématem:

Rozbor pokryti Podavani vnéjsich podnéta
sektorn diléimi na tvorbu nebo revize DK
kvalifikacemi ‘

Reseni vnéjsich podnéta
na tvorbu nebo revize DK

Stanovovani potreby Stanovovani potreby
novych DK revize existujicich DK
l ! - Procesy vlastniho
Ustavovani pracovnich skupin a expertnich tvmu napliiovani NSK
pro tvorbu nebo revize standardu kvalifikacemi jsou
Y - v $edivych polich.
| Tvorba nebo revize standardu P
i v pracovnich skupinach nebo expertnich tymech 1--E ! V bilych polich jsou
i l i i procesy
E Posuzovani standardu ' 1 implementace
i sirsim okruhem zamestnavateli (stvrzovani) iy i zakona ¢&. 179/2006
i l i Sb.. které probihaji
'___I__:: Projednavani navrzenych standardu P ‘_: nmnf) Vlf‘s?m_ .
i v sektorovych radach PR napliovani NSK
P i1 kvalifikacemi.
: ! y P
i i | Kodovani kompetenci a kvalifikaci T jsou
:: i 1 IE :: oz'naéeny cykly
= .,  Predklidani standardu autorizujicim orgdmim | __} pip adnych
: a fedeni jejich pfipominek | zpetugeh ipray
' 1 standardd.
! v i
kb Predkladani standardd MSMT | i
a feseni jeho piipominek
Autorizace. zkousky,
Predkladani tiplnych kvalifikaci .| kontrolni ¢innost nad
a zpisobu jejich skladani z dileich kvalifikaci "|  provadenim zkousek.
zasahy do autorizaci
i i po schvéleni
Zvetejilovani standardn a dalsich udaji zrevidovanych standardil
o kvalifikacich

Cely proces vytvoreni dil€i kvalifikace a jejiho schvéleni trvéa pfiblizné 1 rok.

Priklady cen jiz zavedenych zkouSek a kurza

PojiStovaci zprostredkovatelé 1200 K¢
Makléfska zkouSka — obchodnici s CP 2000 K¢
Kvalifikacni zkouSka — darovi poradci 5000 Ké
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3.4.6

3.4.7

3.4.8

Struéné shrnuti k diléim kvalifikacim

>

YV V V

Y

systém uznavani znalosti, kompetenci a dovednosti bez ohledu na zpusob jejich nabyti,
postup nastaveny jasné zdkonem, systém kvalifika¢nich a hodnoticich standardd,

na vytvareni standard( se podili odbornici pfimo z praxe a vyznamni zaméstnavatelé,
autorizace udéluji autorizujici organy (obvykle organ statni spravy, ktery mé problematiku
V gesci),

autorizujici osobou se mulze stat kazda fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd splfiuje
pozadavky stanovené ve standardu,

autorizujici organ dohlizi nad provadénim zkousSek,

proces vzniku dil¢i kvalifikace trva pfiblizné 1 rok.

PFinosy varianty €. 1

nastaveni zakladnich parametri pro vstup do oboru spoc€ivajicich v dosazeném vzdélani
a pfipadné praxi,

vstup do odvétvi neni omezen na Uzkou skupinu subjektd spliujicich pozadavky
na odbornou zpuUsobilost, ale zlstava zde zachovana moznost vstupu komukoliv, kdo
prokaze zakladni znalosti problematiky realitni ¢innosti v rdmci systému dil¢i kvalifikace,
snizeni poctu subjektld vstupujicich do oboru bez jakychkoliv znalosti souvisejicich
s vykonem ¢innosti,

vétSi odbornost pfi poskytovani sluzeb klientdm,

snizZeni rizika pochybeni v dusledku neodbornosti a tim vétsi pravdépodobnost sniZzeni poctu
soudnich spord,

vySSi mira osobni angaZovanosti zdjemcu nespliujicich odbornou zpulsobilost; Ucast
v systému ovéreni dil¢i kvalifikace svéd¢i o opravdovém zajmu uchaze€e o danou pozici
a nikoliv pouze o snaze ziskat jakoukoliv praci v dnesni relativné obtizné situaci na trhu
prace,

moznost evidence subjektd pusobicich v tomto oboru podnikani a s tim souvisejici lepsi
moznosti kontroly a dohledu nad jejich podnikanim (pfedevSim kontrola plnéni dafovych
povinnosti).

Negativa varianty €. 1

zatéZz podnikatelskych subjektd v souvislosti s doloZzenim poZadovanych dokladud
prisluSnému Zivnostenskému Uradu,

nutnost vytvoreni kvalifikacnich standardd pred Gcinnosti této pravni Gpravy — kvalifikacni
standardy se vytvafi pfiblizné 1 rok,

néklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. pfipravnych kurz ke zkouskam)
pro uchazece nesplfujici pozadavky na dosazené vzdélani ¢i praxi,

mozné snahy o pfipadné obchazeni zdkona pFes nékterou z volnych Zivnosti (neopravnéné
podnikéni),

minimalni moznosti dohledu a kontroly nad samotnym vykonem realitni ¢innosti,

samotny regula¢ni prvek na vstupu do oboru nefeSi nejvaznéjSi problémy soucasného
realitniho trhu.

Shrnuti

Tato varianta sama o sobé nem(Ze vyreSit problémy popsané v kapitole 2.4. Jedna
se o z&kladni jednoduché feSeni, jehoZz ambici je pfedevSim nastaveni zdkladnich profesnich
predpokladd pro vykon realitni ¢innosti tak, aby byla snizena pravdépodobnost, Ze tuto ¢innost
budou vykonavat subjekty, které postradaji zakladni znalosti diileZité pro vykon profese.
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Pozadavek Hodnoceni navrhovaného reSeni

Pouze céastecna pomoc. Nastaveni minimalnich profesnich
predpokladdi ma vyznam predevSim u subjektl, které nemaji
s realitni ¢innosti vabec Zadné zkuSenosti. Mélo by se snizit
mozné riziko, Ze se spotfebitel dostane do komplikaci
zpGsobenych  elementarni  neznalosti  zprostfedkovatele
o fungovani zakladnich principl realitnich obchodu.

Zvysit troven sluzeb

Zvysit Uroven zabezpecéeni

- . - ... Situace se oproti nulové varianté nijak nezméni.
finangnich prostfedku klientl P J

Vymezit zakladni pravni Situace se oproti nulové varianté ve vztahu ke klientovi zméni jen
ramec pro vykon ¢innosti mélo. Samotny vykon ¢€innosti feSen nebude.

Z&kladni informace z rejstfiku budou mozna doplnény

Zprehlednit Udaje o o konkretizaci o0sob. To zpfesni az uvazovana novela
poskytovatelich sluzeb Zivnostenského zakona. Principidlné se pro klienta zméni jen
mélo.

Vstup vazéan na prokazani zakladni znalosti problematiky realitni

Ochrana poctivych ¢innosti v rdmci systému diléi kvalifikace. Primarni vzajemna
podnikateld ochrana Zivnosti pfed nepoctivymi Zivnostniky se vSak pfilis
nezméni.

Zprehlednit Udaje o
realitnich transakcich, posilit
informacni bazi statu

Situace se oproti nulové varianté vici klientovi nijak nezméni.
Vici statu bude vyznamnym pfinosem prehled a moZnost

(statistiky, vyvoj trhu) kontroly.
Posilit postaveni slabsi Mirné zlepSeni postaveni klienta. Pocet subjektl poskytujicich
strany sluzbu klesne, trh se zpfehledni.

Lze ocekavat snadnéjSi a sjednoceny pfistup k informacim
o poskytovateli sluzeb. V oblasti informace o pfedmétném
obchodu zfejmé zmeéna nové postupy nevynuti.

Unifikovat zpusob a typ
poskytovani informaci

Podpofit ochranu V oboru by méli podnikat pfevazné pouze ti, ktefi se na obor
spotfebitele, ziskat zpét soustfeduji, neberou jej jen jako nouzovy  Unik
davéru posilovanim z nezaméstnanosti, ¢i nahodily pfivydélek bez zamu o klienta.
kontrolnich mechanismu Tato skute¢nost by zfejmé zvysila prestiz profese.
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3.5

3.5.1

3.5.2

v

Varianta €. 2 — Vznik specialniho zadkona .o realitnim podnikani“ bez zmény Upravy
zivnostenského zadkona

Popis varianty €. 2
Tato varianta poc€itd se zavedenim pravidel v oblasti realitni Cinnosti na zakladé nového

pravniho predpisu upravujiciho postaveni realitnich makléfd a realitnich kancelafi a jeho
zaglenénim do pravniho Fadu Ceské republiky.

Z hlediska sou€asné pravni Upravy realitni €innosti v Zivnostenském z&koné pocita tento navrh
s ponechanim sou¢asného stavu, kdy je tato ¢innost zafazena mezi Zivnosti volné, a pro ziskani
Zivnostenského opravnéni je zapotfebi dolozit splnéni vSeobecnych podminek dle
Zivnostenského zékona (§ 6 odst. 1, ZZ), coZ neomezuje moznost nastaveni dalSich
specifickych pozadavku ve zvlaStnim pravnim pfedpise, které budou vyzadovany pfi vlastnim
vykonu €innosti (tj. pozadavkl stanovenych pro jeji fakticky vykon, nikoliv pro ohlaSeni zivnosti).

Podminky pro samotné ohldSeni Zivnosti se v ramci tohoto feSeni tedy neméni a zuUstava
zachovana kontrola z hlediska dodrzovani podminek podle Zivnostenského zékona.

V souvislosti s obsahovou naplni realitni Zivnosti se v rdmci této varianty navrhuje provést
aktualizaci definice této Cinnosti (viz ¢ast 3 tohoto dokumentu), ktera je zakotvena v nafizeni
vlady €. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnhosti ze dne 23.07.2008.
Stavajici definice zcela nepostihuje veskeré varianty (pfedevsSim z hlediska pravni formy
vlastnictvi), které pfi pfevodech nemovitosti v soucasné dobé pfichazeji v avahu.

V rdmci provedeného srovnani evropskych zemi (viz kap. 2.3) je realitni ¢innost specialné
upravena také v Belgii, Dansku, Francii, Norsku, Svycarsku, Litvé, Italii, Polsku, Rakousku,
Finsku, Slovinsku, Madarsku, Irsku a Svédsku.

Srovnatelné profese upravené zvlastnimi predpisy
= Poskytovani nebo zprostiedkovéani spotrebitelského Gvéru (vdzana Zivnost)

Vykon této Cinnosti je upraven v zékoneé €. 145/2010 Sb., o spotfebitelském Uvéru, ve znéni
pozdéjSich predpisu.

Z&kon mj. stanovuje:

- informacni povinnosti zprostfedkovatele,

- ndlezitosti smlouvy o spotfebitelském Gvéru, povinnost pisemné formy,
- posouzeni schopnosti spotfebitele splacet Gvér,

- ndlezitosti reklamy,

- dozor nad dodrzovanim zakona, spravni delikty a dalsi.

= Provadeéni dobrovolnych drazeb movitych véci podle zdkona o verejnych drazbach
(vazana zivnost)

Vykon této Cinnosti je upraven v zakoné €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni
pozdéjSich predpisu.

= Provadéni verejnych drazeb — dobrovolnych —nedobrovolnych (koncesovana Zivnost)

Vykon této Cinnosti je upraven v zakoné €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni
pozdéjSich predpisu.

Z&kon mj. stanovuje:

- podminky pro ziskani koncese,

- povinnost uzavfit pojistént,

- evidenci draZzebnikd na Centralni adrese,

- presné vymezuje cely proces drazby, informacni povinnosti, terminy a Ihdty, nalezitosti
dokument,
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- vymezuje zavazna poruseni a dalsi.
» Provozovani cestovni kancelare (koncesovana zZivnost)

Vykon této Cinnosti je upraven v zakoné €. 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikani
v oblasti cestovniho ruchu, ve znéni pozdé&jSich predpisu.

Zakon mj. upravuije:

- podminky ziskani koncese,

- povinnost uzavfit pojisténi,

- informacni povinnosti,

- vymezuje zavazna poruseni a dalsi.

= Nakup a prodej kulturnich pamatek a predméta kulturni hodnoty (vazana Zivnost)

Vykon této ¢€innosti je upraven v zakoné ¢. 20/1987 Sh., o statni pamatkové péci, ve znéni
pozdéjSich predpisu.

= Specidlni pravni predpisy €aste€éné upravuji i fadu volnych Zivnosti, namétkou:
- péstitelské péleni
- vyroba potravinarskych vyrobkd, hnojiv, chemickych latek, zdravotnickych prostfedkd,
a dalsi.

3.5.3 Navrh feSeni v rdmci varianty €. 2

Zamérfeni nového ,zakona o realitnim podnikani“ na nasledujici oblasti:

= vytvofeni registru podnikatel( pisobicich v realitnim oboru a nastaveni parametrd pro zapis
subjektd do registru,

= vymezeni zakladniho rozsahu zprostfedkovani,

= Uprava zpusobu nakladani s finan¢nimi prostfedky klient(,

= z&konné pojisténi profesni odpovédnosti za Skodu,

= dohled nad dodrzovanim stanovenych podminek — sankce,

3.5.3.1 Vytvoreni registru a zapis

V r&mci vymezeni pfedmétu Upravy ,zakona o realitnim podnik&ni“ bude zfizen registr realitnich
zprostredkovatel(.

Tento registr bude veden organem statni spravy, v jehoZ plsobnosti bude agenda realitniho
podnikani (viz zékon ¢&. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich organd statni
spravy Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist). Z tohoto pohledu se mdze jednat bud
o Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, které méa v gesci napf. politiku bydleni a vefejné drazby
nebo Ministerstvo primyslu a obchodu CR, které je mj. Gstfednim organem stétni spréavy
pro vnitfni obchod a ochranu zajmu spotrebitelt (dale jen ,organ statni spravy").

Z&kladnim Gcelem registru je ovéfovani podminek nutnych pro vykon profese a néasledna
evidence subjektl podnikajicich v tomto oboru. Zaroven bude vyuzitelny jako jeden z registru
pfi kontrolach dodrzovani danovych povinnosti podnikatelu.

Podminky pro registraci

> Fadné ohlaSena Zivnost dle ZZ (spInéni vieobecnych podminek), provedeny zapis
do zivnostenského rejstriku,

pisemna zadost o zafazeni do registru,

dva typy zapisl (jako fyzicka osoba realitni makléF a jako fyzicka €i pravnicka osoba realitni
kancelar),

» dolozeni odborné zpUsobilosti, za splnéni odborné zplsobilosti bude povazovano splnéni
podminek definovanych v ¢asti 3.4.4 tedy dolozeni dokladu:
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0 doklad prokazujici vysokoskolské vzdélani ekonomického, pravnického nebo
stavebniho sméru, nebo

0 doklad prokazujici Uplné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 1 rok praxe v realitni
¢innosti,

0 doklad o ziskani dil¢i kvalifikace pro €innost samostatného obchodnika s realitami
podle zvlastniho pravniho predpisu (zdkon €. 179/2006 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpisu),

» pfi splnéni podminek pro registraci vyda organ statni spravy potvrzeni o zapisu,
pfi nesplnéni podminek pro zapis vyda zamitavé vyjadreni.

Po posouzeni provadéni zapisu do obdobnych registri je navrhovan postup zapisu provadény
ve spravnim fizeni podle spravniho fadu €. 500/2004 Sh. a podle zvlastni pravni Upravy. Timto
postupem spravniho organu bude zajisténo vydani spravniho rozhodnuti vzdy v konkrétni véci
jako individualniho spravniho aktu, pficemzZ soucasti tohoto postupu je i fizeni pfezkumné
a fizeni vykonavaci.

Vykon €innosti bez této registrace bude povazovano za hrubé poruSeni povinnosti stanovenych
zdkonem a s odkazem na § 58 odst. 3, Zivnostenského zékona bude moci Zivnostensky Grad
Zivnostenské opravnéni zrusSit nebo v odpovidajicim rozsahu provozovani Zivnosti pozastavit.

Neopravnény vykon cinnosti ve vétSim rozsahu Ize klasifikovat jako neopravnéné podnikani
s odkazem na § 251 zékona €. 40/2009 Sh., trestni zakonik.

Registr realitnich zprostfedkovateltu bude verejné pfistupny z webového portalu.

3.5.3.2 Vymezeni zakladniho rozsahu zprostfedkovani

Kromé vymezeni zékladni pojm0 jako je realitni makléf, realitni kancelaf, registr
zprostfedkovatell a dalSich pojm0 bezprostfedné souvisejicich s havrhovanou pravni Upravou
bude také vymezeny samotny pojem ,zprostfedkovani“ v rdmci realitni ¢innosti. Tento pojem je
znacné indiferentni a spotfebitelé si vétSinou nedok&Zzou predstavit, co se pod nim skryva.
Klient by si mél srealitni kancel&fi domluvit (v rdmci zprostfedkovatelské smlouvy) rozsah
sluzeb, které pro néj RK zajisti. Plati smluvni volnost obou stran a rozsah sluzeb muze byt
specifikovan s ohledem na konkrétni nemovitost a situaci. Z tohoto divodu by nebylo vhodné
vymezovat obsah zprostfedkovani pomoci taxativni definice €innosti, ale vhodnéjSi pro tyto
ucely bude spiSe demonstrativni vy€et doporu¢eného rozsahu.

Zprostfedkovanim realitnich sluzeb se rozumi odborna ¢innost spocivajici zejména v:

v' sepsani zprostfedkovatelské smlouvy

v' zajisténi podkladt souvisejicich s nemovitosti a potfebnych k realizaci transakce
(od klienta, z katastru nemovitosti, ze stavebniho Gfadu),

<\

vstupni prohlidce nemovitosti (ovéfeni informaci uvedenych v dokumentaci k nemovitosti —
zpUsob vyuZiti, soulad stavajiciho stavu s Udaji v katastru, vymeéry),

posouzeni trzni hodnoty nemovitosti a doporuceni nabidkové ceny,

pfipravé nabidkové dokumentace,

nabidce nemovitosti (inzerce na webovych serverech, tisténa inzerce),

organizaci a zajisténi prohlidek nemovitosti,

pribézném informovani klienta o vyvoji nabidky nemovitosti,

zajisténi blokace nabidky nemovitosti,

AN N N N N

pfipravé podkladd pro kupni smlouvu nebo ji obdobnou,
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v zajisténi pfipravy kupni smlouvy nebo ji obdobné smlouvy k takovému Gkonu opravnénou
osobou,

v zajisténi Gschovy kupni ceny (u RK, notafska, advokatni & bankovni Gschova) a jejim
vyporadani,

v zajisténi podani smluv na katastralni urad

3.5.3.3 Uprava zpdsobu nakladani s finanénimi prostredky

Pokud realitni kancelaf vybird prostfedky od svych klientd (zdlohy na odménu
za zprostfedkovani realitnich sluzeb, zalohy na kupni cenu a samotnou kupni cenu) a tyto
prostfedky nejsou uloZeny v notarské, advokéatni ¢i bankovni Uschové, ma realitni kancelaf
za povinnost vést tyto prostfedky klientd na oddéleném firemnim Gctu, kde budou tyto
prostfedky oddéleny od béZnych provoznich prostfedkd spoleénosti.

Veskeré prostfedky klientd lokalizované na tomto oddéleném Uctu musi byt podloZeny
odpovidajicimi smluvnimi dokumenty (rezervacni, zprostfedkovatelské ¢i kupni smlouvy).

Vazba na zak. €. 182/2006 Sb., o Gpadku a zplsobech jeho feSeni (insolvenéni zakon)

Pfi nové pravni Upravé vykonu realitni Cinnosti se navrhuje stanoveni povinnosti vést
na oddéleném bankovnim G¢tu penézni prostfedky, které slouzi jako kupni cena, zaloha
na kupni cenu, zaloha na odménu zprostfedkovatele apod., které jsou Ucelové vazané do doby
ukongeni ¢innosti dle zprostfedkovatelské nebo jiné obdobné smlouvy. Tyto penézni prostfedky
nemohou byt majetkem, ktery by mél byt zahrnut do majetkové podstaty, protoZze jsou do doby
ukonceni ¢innosti dle zprostfedkovatelské ¢i jiné obdobné smlouvy stéle ve vlastnictvi osoby,
ktera je slozila, a nasledné budou vlastnictvim osoby, ktera realitnich sluzeb vyuzila.

Majetkovd podstata je oznaceni majetku, jenZz v pribéhu insolvenéniho fizeni slouzi
k uspokojovani pohledavek véfiteld. Rozsah majetkové podstaty se odliSuje dle toho, zda
majetkova podstata je definovana v pfipadé insolvencniho navrhu podaného dluznikem, &i jde-li
0 insolvenéni navrh podany ze strany véfitele.

Rozsah majetkové podstaty je dotéen rovnéZz moznosti zahrnout ve prospéch majetkové
podstaty majetek jinych osob nez dluznika. Pro Gcely insolvenéniho zakona se nepocita s tim,
Ze do majetkové podstaty bude zahrnovan majetek z titulu existence zajisténi pohledavek
véfiteld vuci dluznikovi majetkem tfetich osob. Majetkové podstata tedy obsahuje toliko majetek,
jenz je majetkem dluznika.

Z majetkové podstaty je vyloucen majetek, ktery nemdze byt soucasti majetkové podstaty. Jde
0 majetek, jenz nelze postihnout vykonem rozhodnuti ¢i exekuci. Zejména jde (avSak nikoliv
vyhradné) o véci, které dluznik nezbytné potfebuje k uspokojovani hmotnych potfeb svych a své
rodiny, nebo k pInéni svych pracovnich tkold, jakoz i jinych véci, jejichz prodej by byl v rozporu
s moralnimi pravidly dle § 322 o. s. f.

Do majetkové podstaty nepat/i téZ majetek, se kterym Ize podle zvl&Stniho pravniho predpisu
naloZit pouze zpdsobem, k némuZz byl uréen, zejména Ucelové dotace a navratné vypomoci
ze statniho rozpoctu, z Narodniho fondu, z rozpoctu Uzemniho samospravniho celku nebo
statniho fondu, finanéni rezervy vytvasené podle zvlastnich pravnich predpist, majetek Ceské
narodni banky, ktery byl na zakladé zvlasStnich dohod svéren do spravy jiné osobé, zbozi
propusténé celnim Gfadem k docasnému pouZiti a majetek statu v rozsahu stanoveném
zvl&Stnim pravnim predpisem. Jednd se o tzv. Ucelovy vazany majetek.

Insolvenéni zakon v ustanoveni § 208 urcuje podminky soupisu majetku do majetkové podstaty,
kdy stanovi vyjimky ve vztahu k majetku, jenZ je nezpdsobily k soupisu svoji pravni
charakteristikou. Pokud by takovyto majetek byl presto sepsan, napriklad z ddvodu
nevédomosti insolvenéniho spravce o pravnim statutu tohoto majetku, je dana povinnost tento
majetek z majetkové podstaty vyjmout, nebot’ jde o majetek, ktery do soupisu majetkové
podstaty nemél byt pojat. V pripadé pochybnosti mdZze byt samoziejmé o takto sepsaném
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majetku veden incidenéni spor, jimZz se oprdvnéna osoba mdze s odkazem na toto ustanoveni
doméhat jeho vylouéeni z majetkové podstaty Zalobou podanou u insolvenc¢niho soudu.

Navrh na doplnéni § 208 insolvenéniho z&kona €. 182/2006 Sb.

Vrédmci Upravy podle této varianty FeSeni je navrhovano doplnéni tohoto ustanoveni
insolvenéniho zakona v tom smyslu, Ze do majetkové podstaty nepatfi téZ penézni prostredky,
které jsou Uc€elové vazané do doby ukonéeni €innosti dle zprostfedkovatelské nebo jiné
obdobné smlouvy (napf. kupni cena, z&loha na kupni cenu, zéloha na odménu
za zprostfedkovani realitni ¢innosti).

Vazba na z&kon €. 99/1963 Sh., ob&ansky soudni rad
Obcansky soudni Fad upravuje postup pfi vykonu rozhodnuti, ktery je jako obecny uplatfiovan
i v dalSich exekuénich Fizenich vedenych napf. podle exekuéniho fadu nebo dafiového Fadu.

PFfi navrhu nové pravni dpravy vykonu realitni Cinnosti je tfeba stanovit povinnost vést
na oddéleném bankovnim U¢tu penézni prostfedky, které slouzi jako kupni cena, zéloha
na kupni cenu, zaloha na najemné apod., a které jsou UcCelové vazané do doby ukonceni
¢innosti dle zprostfedkovatelské nebo jiné obdobné smlouvy. Tyto penézni prostfedky nemohou
byt majetkem, ktery by mél byt zahrnut do majetku, ktery je mozno postihnout exekuci, protoze
v pfipadé exekuce vedené na majetek realitni spolecnosti, jsou do doby ukonéeni innosti dle
zprostfedkovatelské ¢&i jiné obdobné smlouvy stéle ve vlastnictvi osoby, kterd je slozZila,
a nasledné budou vlastnictvim osoby, ktera realitnich sluZzeb vyuzila.

Tento oddéleny — depozitni — bankovni G¢et by mél mit obdobna pravidla jako maji depozitni
Ucty notafd nebo advokatl. Pfi zfizovani téchto Uctd se dohodnou u penézniho Ustavu zvIastni
pravidla na provoz téchto Gc¢td, pfi doCasném sloZzeni penéznich prostfedkd je uzavirana
smlouva napf. mezi advokatem a slozitelem s pfesnymi podminkami na uvolnéni téchto penéz.

Platnd pravni Gprava obsahuje vyjimky z pravidla, Ze vykon rozhodnuti muze byt veden jen
ohledné ctu, jehoz majitelem je povinny, a to ke vSem prostfedkdm, které byly na tUcet vliozeny,
az do vySe vymahané pohledavky s pfisluSenstvim a neni proto rozhodné, z jakého pravniho
titulu byly prostfedky na Ucet vloZeny a komu pred vloZzenim patfily.

Vyjimky upravuje ustanoveni § 310 o. s. . podle kterého predpisy vylu€ujici nebo omezujici
pouziti pohledavek z G¢tu u penézniho Ustavu k jinému nez stanovenému Ucelu nejsou dotéeny
ustanovenimi o pfikazani pohledavky z Gctu u penézniho Ustavu.

Judikatura R 13/1998 - ve smyslu ustanoveni § 310 o. s. F. nejsou soudnim vykonem
rozhodnuti pfikazanim pohledavky z G¢étu u penézniho Gstavu postizeny finanéni
prostiredky ulozené na Uc¢et penézniho Ustavu (banky), o nichz pravni predpisy stanovi,
Ze mohou byt pouZzity jen k uréitému U€elu (napf. dotace ze statniho rozpoctu republiky),
ledaze by byla vyméhana pohledavka, k jejiz dhradé maji byt (v souladu se svym Gcelovym
uréenim) pouZzity.

Prostfedky, u kterych je vylouceno nebo omezeno jejich pouZziti k jinému neZz stanovenému
Ucelu jsou napf. dotace ¢&i finanni pomoc poskytovand ze statniho &i Uzemnich rozpoctd
(z&k. €. 218/2000 Sh. a z&k. ¢. 250/2000 Sb.), prostfedky rezervniho fondu uloZené
na véazaném uctu dle 8§ 37a odst. 2 zak. €. 44/1988 Sh., horniho zakona, prostfedky na Gctu
mezibankovniho platebniho styku dle § 20b odst. 2 z&k. €. 21/1992 Sh., o bankéach, penézni
prostiedky uloZené na zvlaStnim vazaném U¢&tu a statni dluhopisy vedené na samostatném
Uctu dle 8 10a odst. 6 zak. €. 593/1992 Sb., o rezervach pro zjiSténi zékladu dané z pfFijmu.

Z tohoto divodu by bylo vhodné do nové pravni Upravy zahrnout obdobnou Upravu — zfizeni
specialnich depozitnich U¢td s jasnymi pravidly pouZziti a prokazatelné smluvné sjednanymi
podminkami pouZiti se slozitelem penéz.
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Kontrola

Kontrolu samotné existence oddéleného G¢tu provadi povéfeny organ statni spravy. Z divodu
zasahu do firemniho Ucetnictvi a vypisu z pfisluSného Uctu je kontrola provadéna v Uzké
spolupréci s pfislusnym finanénim Gfadem.

PoruSeni povinnosti pfi spravé financnich prostfedkl tfetich osob se povaZzuje za zavazny
zplsob poruSeni podminek stanovenych zvlaStnim pravnim predpisem ve smyslu
Zivnostenského zakona.

3.5.3.4 Pojisténi
Obdobné, jako je tomu napf. u pojistovacich agentd a makléfa, drazebnikud, architektld nebo

dafiovych poradcli, bude zavedena povinnost uzavfit pojisténi profesni odpovédnosti
za pripadné Skody vzniklé v souvislosti s vykonem realitni ¢innosti.

V pfipadé realitni kancelafe, ktera si nenajima spolupracujici subjekty, ale vSichni jeji
zameéstnanci jsou pracovnim poméru, se Skody zpusobené zaméstnanci feSi zpravidla v ramci
pojisténi spolecnosti — jednotlivi zaméstnanci nemusi individudlné uzavirat pojistné smlouvy
odpovédnosti za zplsobenou Skodu. Pokud zaméstnanci v tomto pfipadé zpusobi Skodu, muze
vuci nim zameéstnavatel uplatfiovat ndhradu, avSak pouze do vySe max. 4,5 nasobku mésiéni
mzdy.

Jina situace je v pfipadé, kdy s realitni kancelafi spolupracuji externi subjekty (OSVC). Pojistka
firmy se zpravidla tyk& jen jejich zaméstnancu, nikoli externich pracovnikud. Tito pracovnici
nesou odpovédnost za Skody v dusledku svého podnikani sami a je v jejich zajmu (i v zajmu
jejich Klientd) mit pojisténi uzaviené. Skody, které mohou v dusledku této &innosti vzniknout,
mohou byt znaéné a fadu OSVC by mohly pfipadné nahrady Skody finanéné zlikvidovat.

Rada kvalitnich realitnich kancelafi jiz v sou¢asné dobé& pojisténim profesni odpovédnosti
za Skodu disponuje. Pojistovaci spolecnosti v této souvislosti nabizeji pojistné produkty Sité
pfimo na miru realitni ¢innosti.

Z hlediska navrhované pravni Gpravy je uvaZzovano s povinnosti uzavfit toto pojisténi do 15 dnf
ode dne zapisu subjektu do registru realitnich zprostfedkovatelu.

VySi  pojistného plnéni  obvykle pojiStovny sjednavaji s klienty individualné s ohledem
na predpokladané ro¢ni obraty. V zakoné bude stanovena minimalni vySe pojistného plnéni.

PoruSeni povinnosti uzavfit zdkonné pojisténi se povaZuje za zavazny zpusob poruSeni
podminek stanovenych zvlaStnim pravnim predpisem ve smyslu Zivnostenského zakona.

3.5.3.5 DalSi podminky

= Pokud realitni zprostfedkovatel prodavéa ¢i pronajimé nemovitost, kterou mé ve vlastnictvi,
musi svého klienta o této skute¢nosti informovat.

= V pfipadé, Ze bude realitni zprostfedkovatel v rdmci realizace transakce spolupracovat
s jinou realitni kancel&fi, musi o této skute¢nosti informovat svého klienta.

=  Povinnost oznadmit zAvazek realitniho zprostfedkovatele k obéma strandm. Realitni
zprostfedkovatel by nemél v ramci jedné transakce vystupovat jako zprostfedkovatel
prodeje a zaroven i koupé bez pIného védomi a souhlasu obou stran.

= Realitni zprostfedkovatel nesmi dmysiné uvadét nepravdivé C&i zkreslené informace
0 nabizenych sluzbach a o nemovitostech v nabidce.

=  Povinnost zachovat obchodni tajemstvi a ochranu osobnich udaja klientd.

3.5.3.6 Dohled nad dodrzovanim zakona a mozné sankce

Dohled nad dodrZovanim podminek stanovenych nové vzniklym pravnim predpisem vykonava
pfislusny organ statni spravy svyjimkou kontroly naklddani sfinanénimi prostfedky
na oddélenych Uctech, kterou provadi pfisludny financni Urad.
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3.54

3.5.5

Z hlediska pfipadnych sankci je mozné aplikovat obdobny postup jako tomu napF. u cestovnich
kancelafi nebo drazebni &innosti, kde v pfipadé kontrolou zjisténych zavaznych pochybeni,
kterA jsou oznacena jako zavaZzna poruSeni podminek stanovenych zvlaStnim pravnim
predpisem ve smyslu Zivnostenského zakona (8 58 odst. 3), bude mozné Zivnostenské
opravnéni pozastavit €i zrusit.

Cit. 8§ 58 odst. 3, zékona €. 455/1991 Sb., Zivhostensky zakon, ve znéni pozdéjSich predpisu:

,Zivnostensky Gfad mdze Zivnostenské opravnéni zrudit nebo v odpovidajicim rozsahu
provozovani Zivnosti pozastavit, jestlize podnikatel zavaznym zpdsobem porusil nebo poruSuje
podminky stanovené rozhodnutim o udéleni koncese, timto zakonem nebo zvlastnimi
pravnimi prfedpisy. ..."

Poruseni zakona, kter4 nebudou povazovana za zavazna pochybeni, Ize vymezit jako spravni
delikty s odpovidajici sankci.

PFinosy varianty €. 2
= srovnatelné pfinosy s variantou €. 1
DalSi pfinosy této varianty:

= vyznamny posun v ochrané prav klientd,

= zvySeni davéryhodnosti realitnich zprostfedkovatel(,

= predpokladany pozitivni dopad na zvySeni poctu transakci realizovanych pfes realitni
zprostfedkovatele a tim i vétSi dafioveé odvody do statni pokladny,

= zvySeni dohledu a kontroly nad vykonem realitni ¢innosti + zachovani stavajici Zzivnostenské
kontroly,

= moznost postihovat hrubé poruseni povinnosti pozastavenim zivnosti a ve zvlast zavaznych
pfipadech i jejim odebranim,

= méné soudnich spord,

= vétSi rovnost podminek pro provozovani profese ve srovnani s obdobnymi ¢innostmi,

Negativa varianty €. 2

= nutnost vytvoreni kvalifikacnich standard( pfed Ucinnosti této pravni Upravy — kvalifikaéni
standardy se vytvafi pfiblizné 1 rok,

= npaklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. pfipravnych kurzd ke zkouSkam)
pro uchazece nespliujici pozadavky na dosazené vzdélani ¢i praxi,

= nutnost vytvoreni nového registru,

= administrativni zatéZ spojena s evidenci subjektd v registru realitnich zprostfedkovateld,

= zvySené pozadavky na lidské zdroje zajiStujici evidenci, dohled a kontrolu v rdmci
kompetenci zdkona,

= mozné snahy o pfipadné obchazeni zakona pres nékterou z volnych Zivnosti (neopravnéné
podnikani),

= nutnost vytvoreni zcela nového pravniho predpisu a absolvovani kompletniho legislativniho
procesu véetné novelizace souvisejicich predpisu,

= zvySeni finanéni zatéZe podnikateldl v souvislosti s povinnym pojisténim profesni
odpovédnosti za Skodu.
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3.5.6 Shrnuti

Pozadavek Hodnoceni navrhovaného reSeni

Podrobny popis Ukonl v predpise by mél viiv zejména na dosud
malé subjekty, které neumi, ¢i nechtéji nabizet kompletni servis.

Zvysit troven sluzeb Do jaké miry se to promitne ihned do zlepSeni kvality sluzeb, Ize
obtizné odhadovat. Prokazatelné by to vSak znamenalo
nenulovy, pozitivni pfinos.

Zvysit iroven zabezpe€eni  Jednoznacny pozitivni posun diky Upravé podminek pfi nakladani
finangnich prostfedku klienth s prostfedky klienta. Povinné pojisténi.

Vymezit zakladni pravni Podrobny predpis vymezujici prava i povinnosti by mél ihned
ramec pro vykon ¢innosti zvysSit "bfehy" vymezuijici prostor pro realitni ¢innost.

Zprehlednit udaje o Povinné poskytované informace o subjektu zprostfedkovatele
poskytovatelich sluzeb se oproti varianté prvni opét dale rozsifi.

Uprava vykonu Zivnosti mimo Zivnostensky zakon neni u volné
Ochrana poctivych Zivnosti zcela typické, ale prozatimni zkuSenosti z jinych obor(
podnikateld jsou pozitivni. Otdzka vzajemné ochrany proti nepoctivému
pristupu bude zaviset na moznostech pravniho predpisu.

Zprehlednit Udaje o
realitnich transakcich, posilit
informacni bazi statu
(statistiky, vyvoj trhu)

Situace se opét jeSté posune oproti varianté prvni. Zvysi
se moznosti statu ziskavat oborové Udaje, statistiky. Pro potfeby
dariové v8ak nebudou pIné dostacujici.

Posilit postaveni slabsi Vyrazny posun v pravech klientt. Radu povinnosti poskytovatele
strany sluzby Ize vloZit do pravniho predpisu.

Unifikovat zpusob a typ Povinné poskytované informace o obchodnim pfipadu se oproti
poskytovani informaci varianté prvni opét déle rozsifi.

Podpofit ochranu
spotfebitele, ziskat zpét
dlvéru posilovanim
kontrolnich mechanism

ZvySeni kontroly a dohledu by vedlo k obnoveni prestize.
Vyrazné by klesly "amatérské"”, ¢i "rodinné" vypomaci pfi zajisténi
realitni transakce.
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3.6 Varianta €. 3 - Vznik specialniho zakona .o realitnim podnikani“ - vymezeni _mimo

zivnostensky zakon

3.6.1 Popis varianty €. 3

Zarazeni realitni ¢innosti mezi obory specifikované v 8§ 3 odst. 3 zakona &. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani, které nejsou z hlediska zivnostenského zédkona povaZovany
za Zivnost (jak je tomu napf. u zprostfedkovatel( pojisténi, zprostfedkovateld prace, obchodniku
s cennymi papiry apod.) a Uprava veSkerych podminek pro vstup a vykon ¢innosti pouze
ve zvlaStnim pravnim predpisu.

3.6.2 Srovnatelné profese upravené zvlaStnimi predpisy a vymezené mimo zivnostensky zakon

Pojistovaci zprostredkovatelé

Ziskéavaji opravnéni k vykonu ¢innosti na zékladé zaékona &. 38/2004 Sb., o pojistovacich
zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych udalosti, a provadéci vyhlasky
¢. 582/2004 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona o pojiStovacich
zprostiedkovatelich a likvidatorech pojistnych udélosti  (seznam dokladl, kterymi
se prokazuje ukoncéeni odborného studia, zpusob vykonani odborné zkousky pro zakladni
kvalifikacni stupefi odborné zpusobilosti, rozsah odborného minima znalosti pro zakladni,
stfedni a vySSi stupen odborné zpusobilosti, zpusob sloZzeni a rozsah odbornych zkouSek
pojistovaciho agenta a pojiStovaciho makléfe véetné podminek, za kterych Ize tyto zkousky
vykonat).

Napf. odborna zkouska pro zékladni kvalifikacni stupen odborné zplsobilosti se sklada
z pisemného testu, jehoz obsah vychazi z pozadavk( odborného minima znalosti
stanovenych vyhlaSkou pro zakladni kvalifikacni stupen odborné zpusobilosti, a z Ustni ¢asti.
Hodnotici kritéria:

- Uchaze€ o slozeni odborné zkousky, ktery spravné odpovédél neiméné 80 % otazek
pisemného testu, v odborné zkouSce uspél a nepodrobuje se Ustni Casti odborné
zkousky.

- Uchazeg, ktery spravné odpovédél nejméné 60 % otazek pisemného testu, ale méné
nez 80 % otdzek pisemného testu, se podrobuje Ustni ¢asti odborné zkousky
a na zékladeé jejiho vysledku u odborné zkousky celkové uspél nebo neuspél.

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

Skola, Skolici zafizeni, specializovana profesni instituce nebo pojistovna, u které uchazed
vykonal odbornou zkousku pro zakladni stupen odborné zpusobilosti, vystavi uchazeci jako
doklad o vykonané odborné zkouSce osvédceni o zékladnim kvalifikacnim stupni odborné
zpUsobilosti  pojiStovaciho zprostfedkovatele nebo samostatného likvidatora pojistnych
udalosti. Osvédceni opatfi svym razitkem a podpisem opravnéné osoby.

Obchodnik s CP - investi€éni zprostredkovatelé

Vykonavaji ¢innost na zakladé zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu
azékona ¢&. 189/2004 Sh., o kolektivnim investovani. Ceska narodni banka stanovila
podminky, za kterych tyto osoby mohou provadét svoji ¢innost.

Obchodnik s cennymi papiry je pravnickd osoba, kterd poskytuje investi¢ni sluzby
na zékladé povoleni Ceské narodni banky. CNB udéli povoleni k &innosti obchodnika
s cennymi papiry pouze akciové spoleénosti nebo spoleénosti s ru¢enim omezenym. CNB
stanovila oblasti potfebnych znalosti pro osoby, prostfednictvim kterych provadi obchodnik
s cennymi papiry své c&innosti. Podrobnd Oprava je ve vyhlaSce ¢&. 143/2009 Sb.,
0 odbornosti osob, pomoci kterych provadi obchodnik s cennymi papiry své ¢innosti.

Osoba, pomoci které provadi obchodnik s cennymi papiry své cinnosti, prokazuje své
znalosti obchodnikovi s cennymi papiry potvrzenim o sloZzeni odborné zkouSky uznané
Ceskou narodni bankou podle § 14a odst. 2 a 3 zakona o podnikani na kapitalovém trhu,
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potvrzenim o absolvovani odborného kurzu, potvrzenim o ukon&eném studiu nebo jinym
dokladem, ktery prokazuje spinéni poZadavku podle 8 9 az 15 vyhlasky €. 143/2009 Sb.

CNB vydala ve svém Véstniku CNB v &astce 9/2009 ze dne 25.06.2009 ,Ufedni sdéleni
CNB ze dne 16. 6. 2009 k rozsahu potfebnych znalosti osob, pomoci kterych provadi
obchodnik s cennymi papiry a dalSi osoby své Cinnosti*.

Oblasti potfebnych znalosti stanovené CNB:

. Investi¢ni nastroje a jejich emise

. Poskytovani investi¢nich sluZzeb

. Principy a fungovani kolektivniho investovani

. Organizace a pravidla regulovanych trhd a jinych pfevodnich mist
. Obchodovani na finanénim trhu véetné vyporadavani

. Regulace a fungovani vyznamnych svétovych finanénich trhi
. Principy finan¢niho trhu v¢etné teorie financi

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

. Finan¢ni analyza

10. Rizen rizik

11. Postupy pro vykon €innosti compliance

12. Postupy pro vykon vnitfniho auditu

©O© 0N O WN P

PFi posuzovani znalosti nebo zkusenosti zohledfiuje Ceska narodni banka zptsob ovéfovani
odbornosti obvykly na kapitalovych trzich.

Jako zplisob ovéFovani odbornosti obvykly na kapitalovych trzich uzna Ceska narodni banka
odbornou zkousku vykonanou pred tuzemskou nebo zahrani¢ni profesni organizaci ¢i jinou
obdobnou zkousku nebo jiny zpusob ovéfovani odbornosti obvykly na kapitalovych trzich,
pokud prokazuje znalosti nebo zkuSenosti potfebné pro vykon pfislusné ¢innosti.

Danovi poradci

Vykonavaji ¢innost podle zdkona ¢&. 523/1992 Sb., o danovém poradenstvi, ve znéni
pozdé&jsich predpisti. Organizovani jsou v Komore dafiovych poradct Ceské republiky.
Daflovym poradcem se rozumi fyzickd osoba zapsand v seznamu danovych poradci
(hostujici danovy poradce = statni pfislusnik Clenského statu Evropské unie). Darfovy
poradce muzZe téZz vykonavat funkci insolvencniho spravce, predbézného insolvenéniho
spravce, zastupce insolvenéniho spravce, oddéleného insolvenéniho spravce a zvlastniho
insolvenéniho spravce podle zvlastniho pravniho predpisu.

Pravo vykonavat darfiové poradenstvi nabyva fyzicka osoba dnem zapisu nebo registrace
do seznamu. K tomuto dni se vyda danovému poradci osvédceni o zapisu do seznamu nebo
hostujicimu danovému poradci osvédceni o registraci v seznamu.

Kvalifika&ni zkouska nebo jeji ¢ast se kona pred zkuSebni komisi. Ta je sloZena z poloviny
ze zéstupcd statnich finanénich organd jmenovanych Ministerstvem financi Ceské republiky
a z poloviny zejména z danovych poradct a dalSich odbornikd z ekonomické, danové
i pravni teorie a praxe jmenovanych komorou. Pfedseda zkuSebni komise je vZdy zastupce
statnich finan¢nich organd jmenovany ministerstvem.

Obsah kvalifika¢ni zkousky nebo jeji ¢asti, jakoz i sloZeni zkuSebni komise, musi odpovidat
ucelu zkousky, kterym je zjistit Groven znalosti Zadatele potfebnych k vykonu dafiového
poradenstvi, zejména Udroven znalosti z oboru financniho, spravniho, obc¢anského
a obchodniho prava, financi a ekonomiky a Gcetnictvi.

Ugelem kvalifikadni zkousky a rozdilové zkousky je ovéfit, zda ma Zadatel potfebné odborné
znalosti a zplsobilost vykonavat samostatné povolani dariového poradce.

O vysledku kvalifikaéni zkousky nebo jeji ¢asti rozhoduje zkuSebni komise hlasovanim.
Zadatel sloZi kvalifikacni zkoudku nebo jeji &ast, hlasuje-li pro to nadpoloviéni vétsina
pritomnych ¢lend zkuSebni komise. PFi rovnosti hlasu rozhoduje hlas predsedy.
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3.6.3

Podrobnosti o obsahu a pribéhu kvalifikaéni zkouSky nebo jeji ¢asti, vyhlaSeni vysledku
a jeho doruceni je upraveno ve zkuSebnim Fadu.

Navrh feSeni v ramci varianty €. 3

Toto feSeni vychazi z varianty €. 2. Odpad4 vSak povinnost ohlaSeni Zivnosti na pfislusSném
Zivnostenském Uradé. Registraci subjektt provadi pfislusny organ statni spravy. Podminkou
pro zépis do registru je jednak splnéni vSeobecnych podminek (stejné jako v pfipadé ohlaSeni
Zivnosti) a doloZeni odborné zpusobilosti (stejné jako u varianty €. 2). Obdobné je zachovana
i podminka duavéryhodnosti. PoZadavky na oddélené acéty i povinné pojisténi zlstavaji
zachovany.

PoruSeni povinnosti danych z&konem nelze vtéto varianté jiz feSit prostfednictvim
zivnostenského zakona jako u varianty €. 2 (pozastavenim & odebranim Zzivnostenského
opravnéni), ale je navrZzen systém prestupku a spravnich deliktd, ktery je zakotven pfimo v nové

navrhovaném pravnim predpisu.

3.6.3.1 Dohled a spravni delikty

3.6.4

3.6.5

Dohled nad dodrZzovanim podminek stanovych nové vzniklym pravnim predpisem vykonava
pfislusny organ statni spravy svyjimkou kontroly naklddani sfinanénimi prostfedky
na oddélenych Uctech, kterou provadi pfisludny financni urad.

Spravni delikty budou upraveny obdobné, jako je tomu napf. v zakoné:

= €. 256/2004 Sh., o podnikani na kapitalovém trhu,

= ¢. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych

udalosti,
= ¢. 145/2010 Sh., o spotiebitelském Gvéru.

Spravni delikty budou spocivat pfedevsim v:

- v poskytnuti nespravnych Udaju v zadosti 0 zapis do registru nebo v Zadosti o zménu Udaju,
- provozovani realitni zprostfedkovatelské ¢innosti v rozporu s Gdaji uvedenymi v registru,

- spraveé finan¢nich prostfedku tfetich osob v rozporu se zakonem,

- nesjednani zakonného pojisténi profesni odpovédnosti ve stanovené lhuate.

Pfinosy varianty €. 3
= srovnatelné pfinosy s variantou €. 2
DalSi pfinosy této varianty:

= odpada nutnost ohlaseni zivnosti pfed zapisem do registru realitnich zprostfedkovateld,
= moznost nastaveni spravnich deliktd a sankci v pfipadé poruSeni — pfijem do statniho
rozpoctu.

Negativa varianty €. 3

= gsrovnatelné s variantou ¢. 2
DalSi negativa této varianty:

= ztrata kontroly v souvislosti s dodrzovanim podminek Zivnostenského zakona,
= nutnost vytvorfeni specialniho organu provadéjiciho kontrolu,
= nutnost napojeni systému na zakladni registry,
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3.6.6 Shrnuti

Pozadavek Hodnoceni navrhovaného reSeni

Nastaveni poZadavki profese je dano jen a jediné pravnim
Zvysit troven sluzeb pfedpisem. Pfimy dopad na zvySeni kvality sluzeb by byl zfejmé
pomérneé rychly.

Situace by byla minimalné na drovni varianty druhé. Snadnéji by
Zvysit iroven zabezpe€eni  bylo moZzno zavadét sankce za nedodrZeni ochrany. Pfi takto
finan¢nich prostfedku klientd unikdtnim postaveni poskytovatele sluZzeb je moZzno predepsat
i vySSi limity pro obecné pojisténi.

Unikatni postaveni podnikatelské cinnosti mimo Zivnostensky
Vymezit zakladni pravni zakon Ize mnohem presnéji definovat. Klade to vSak velky daraz
ramec pro vykon ¢innosti na kvalitu pravniho predpisu. Otazkou zlstavaji “"presahy"”
do jinych oborl podnikani.

Unikatni postaveni povede také k jedine¢nému zplsobu ziskani
Zprehlednit Udaje o informaci o osobé zprostfedkovatele. Databaze poskytovatelu
poskytovatelich sluzeb realitni sluzby by se zfejmé stala bez problému mistem ovéreni
informaci o jeho €innosti.

Vstup do podnikani by byl vice omezen, a také nadale
omezovan. Je moZzno predepsat periodickd prezkouSeni,
kontroly.

Ochrana poctivych
podnikatelt

Také tento zékon by pravdépodobné mohl pfimo zavést,
pfipadné iniciovat vznik Evidence realitnich obchodl. Z&konem
by bylo zfejmé& moZné regulovat i ¢innost realitnich serverd
a dalSich poskytovateld realitnich informaci. V Gvahu by pfipadaly
i otazky sjednoceni cenovych informaci (cenové mapy, apod.)

Zprehlednit Udaje o
realitnich transakcich, posilit
informacni bazi statu
(statistiky, vyvoj trhu)

Takto koncipovany predpis by velmi snadno mohl zavést

Pasll s T e mechanismy kontroly pro klienty, jednozna¢né by uvadél

strany moZznost zahgjeni kontrolniho ¢i licenéniho fizeni.
Unifikovat zpusob a typ Zpusob jednani, poskytovani sluzeb a poskytovani informaci lze
poskytovani informaci jesté déle - oproti varianté druhé - prohloubit.

Podpofit ochranu

spotfebitele, ziskat zpét Posileni prestize diky unikdtnimu postaveni by bylo témér
dlvéru posilovanim skokoveé.

kontrolnich mechanismu
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3.7

3.7.1

3.7.2

v

Varianta é. 4 — Uprava Zivnostenského zdkona (vadzana Zivnost) + vznik speciélniho
zakona .o realitnim podnikani*

Popis varianty €. 4

Toto feSeni vychazi z kombinace varianty €. 1 a 2. Konkrétné se jedna o zarazeni realitni
¢innosti mezi Zivhosti vazané, tzn. nastaveni podminek pro vstup do oboru vramci
zivnostenského zakona a zaroven nastaveni zakladnich pravidel pro samotny vykon této
¢innosti ve zvlaStnim pravnim predpisu.

Obdobné upravené Zivnosti, které maji svym charakterem blizko k realitni ¢innosti, jsou blize
specifikovany jiz v ¢asti 3.4.3 tohoto dokumentu (pafi mezi né napf. Poskytovani nebo
zprostfedkovéani spotfebitelského Gvéru, Provadéni dobrovolnych drazeb movitych véci podle
zakona o vefejnych drazbach nebo Ocenovani majetku pro véci movité, nemovité, nehmotny
majetek, finanéni majetek a podnik).

Navrh feSeni v rdmci varianty €. 4

3.7.2.1 Uprava Zivnostenského zakona

Uprava zékona ¢&. 455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdégjSich predpist
ve smyslu pfesunu realitni ¢innosti® z volné Zivnosti mezi Zivnosti vdzané s nastavenim
zvl&Stnich podminek pro provozovani Zivnosti spocivajicich v prokazani odborné zpusobilosti.

V souvislosti s prokdzadnim odborné zpulsobilosti budou zachovany stejné parametry jako
varianty €. 1 (viz kap. 3.4.4).

3.7.2.2 Vznik specialniho zakona .0 realitnim podnikani“

3.7.3

3.74

Speciélni pravni predpis by v rAdmci této varianty upravoval samotny vykon realitni €innosti
a nikoliv parametry pro vstup subjektd do oboru. Ve srovnani s variantou feSeni €. 2 by nebylo
nutné vytvareni zvlastniho registru realitnich zprostfedkovatell, jejichz evidenci by v tomto
pfipadé realizovaly pfislusné Zivnostenské Grady.

Z&kon ,,0 realitnim podnikani* by se zaméfoval na nasledujici oblasti:
= vymezeni zakladniho rozsahu zprostfedkovani,

= Uprava zpusobu nakladani s finanénimi prostfedky klientd,

= z&konné pojisténi profesni odpoveédnosti za Skodu,

= dohled nad dodrzovanim stanovenych podminek — sankce,

Reseni jednotlivych oblasti odpovida navrhu, ktery je blize specifikovany v ramci varianty &. 2
(viz kap. 3.3.3.2 a7 3.3.3.5).

Pfinosy varianty €. 4
= srovnatelné pfinosy s variantami €. 1 a 2
DalSi pfinosy této varianty:

= bez nutnosti vytvaret specidlni registr realitnich zprostfedkovatell, ktery by byl veden
organem statni spravy mimo standardni Zivnostensky rejstfik > Uspora finan¢nich nakladu
a lidskych zdroju,

= vyuZiti stavajicich kapacit Zivnostenskych Ufadd v rAmci obdobi transformace na vazanou
Zivnost,

= obdobné FeSeni realizovano i v rdmci srovnatelnych profesi.

Negativa varianty €. 4

= z4téz podnikatelskych subjektd v souvislosti s dolozenim pozadovanych dokladd
prislusSnému zivnostenskému Gradu,
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3.7.5

Zvysit Uroven sluzeb

Zvysit Uroven zabezpecéeni
finanénich prostfedk( klientd

Vymezit zakladni pravni
ramec pro vykon ¢innosti

Ochrana poctivych
podnikatelt

Zprehlednit Udaje o
realitnich transakcich, posilit
informacni bazi statu
(statistiky, vyvoj trhu)

nutnost vytvoreni kvalifikanich standardd pfed Gc€innosti této pravni Upravy — kvalifikacni
standardy se vytvafi pfiblizné 1 rok,

naklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. pfipravnych kurzG ke zkouSkam)
pro uchazece nesplfujici poZzadavky na dosazené vzdélani ¢i praxi,

moZzné snahy o pfipadné obchéazeni zdkona pres nékterou z volnych Zivnosti (neopravnéné
podnikani),

zvySené pozadavky na lidské zdroje zajiStujici dohled a kontrolu v rdmci kompetenci
zakona,

nutnost vytvoreni zcela nového pravniho pfedpisu a absolvovani kompletniho legislativhiho
procesu vcéetné novelizace souvisejicich predpis(,

zvySeni finanéni z&téZze podnikateld v souvislosti s povinnym pojiSténim  profesni
odpovédnosti za Skodu.

Shrnuti

Nastaveni minimalnich profesnich predpokladd pro vykon
¢innosti pfimo v Zivnostenském zékoné. Doplnujici podminky
ve specialnim zakoné umozni jak vstupni, tak prabéznou kontrolu
zejména znalostni baze.

Situace by byla nepatrné slabsi oproti varianté tfeti. AvSak
povinné pojisténi cinnosti by bylo jisté zachovano. Otazkou
legislativniho procesu by byla moZznost povinného pojisténi
pfijimanych vkladd nebo moZnost zvlaStni ochrany Gétd vkladu
klientd.

Oba predpisy (novela ZZ i zvlastni zakon) by se musely
doplnovat. Postaveni by nebylo tak silné jako u vyjmuti z ZZ, ale
kladlo by stejny diraz na kvalitu predpisu.

Provazani ziskavani informaci s ZZ by vedlo k odlisnému

Zprehlednit udaje o zplsobu, ale zfejmé k velmi blizkému vysledku jako u varianty
poskytovatelich sluzeb treti. Databaze poskytovatell realitni sluzby by se zfejmé dala od

Zivnostenského registru snadno oddélit.

Vstup vazan na prokazani zékladni znalosti problematiky realitni
¢innosti v ramci vAzané Zivnosti svyuzitim systému dilci
kvalifikace.

Ochrana prfed nepoctivym jednanim bude zavisla predevSim
na konkrétnich moznostech definovanych v pravnim predpise.

| zde by zfejmé zakon zmocnil ke vzniku Evidence realitnich
operaci. Ziskavani dalSich statistik pro stat by bylo ponékud
komplikovanéjsi nez u varianty treti.

Posilit postaveni slabsi Ochrana by byla dana zakonem, moznost vyzadani kontroly
strany klientem by se odvijela pfedevSim od ZZ.

Unifikovat zpusob a typ Urovent poskytovani informaci o obchodnim pfipadu Ize
poskytovani informaci predpisem zajistit na Urovni pfedchozich dvou variant.

Posileni prestize by diky vazané Zivnosti bylo lepSi. Kontrolni

Podpofit ochranu 3 mechanismy statu by vychazely z moznosti ZZ. Nedosahly by
spotfebitele, ziskat zpét

davéru posilovanim
kontrolnich mechanismt

vSak moznosti varianty tfeti. Otazkou je, kde by kontrolni
mechanismy byly soustfedény (Zivnostensky Ufad, povéfeny
Ufad ze z&kona).
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3.8

3.8.1

3.8.2

Varianta €. 5 - Uprava Zivnostenského zakona (koncesovana Zivnost) + vznik speciélniho
zakona .o realitnim podnikani*

Popis varianty €. 5

Tato varianta pocita se zafazenim realitni ¢innosti mezi Zivnosti specifikované v pfiloze €. 3
Zivnostenského zakona, tedy Zivnosti koncesované. Obdobné jako u varianty €. 1 a 4 bude
i v ramci tohoto feSeni vstup subjektd do podnik&ni upraven Zivnostenskym z&konem vcetné
specifickych poZadavk( na odbornou zplsobilost a samotny vykon €innosti bude upraven
ve zvlaStnim pravnim predpisu.

Koncesovana Zivnost miZe byt provozovana, jak jiz nazev napovida, po udéleni zvlastniho
opravnéni k podnikani, koncese.

Seznam c¢innosti provozovanych jako koncesovanad Zivnost je obsazen v pfiloze €. 3
Zivnostenského zakona. Mezi tyto Zivnosti patfi €innosti, na jejichZ regulaci méa stat zvlastni
zajem, napt. jde o provadéni vefejnych draZzeb — dobrovolnych, - nedobrovolnych, provozovani
cestovni kanceléfe, ostraha majetku, vyrobu a Upravu lihu; provozovani stfelnic ¢i pohfebni
sluzby apod.

V r&mci posuzovani Zadosti o vydani koncese je obvyklé, Ze se k této Zadosti kromé& samotného
zivnostenského Ufadu také vyjadfuje pfisluSny organ statni spravy, ktery ma danou
problematiku v gesci. Ten vydava k Zadosti o vydani koncese své stanovisko, kterym je
zivnostensky Ufad vazan. Organ statni spravy, ktery vydava stanovisko, posuzuje, zda ma
Zadatel predpoklady kvykonu c&innosti a €innosti souvisejici z hlediska dodrzovéani platnych
pravnich predpisu.

Srovnatelné profese upravené v Zzivnostenském zakoné jako koncesované Zivnosti

= Cestovni kancelare

Cestovni agentura je z hlediska Zivnostenského z&kona ohlaSovaci volnou Zivnosti,
provozovani cestovni kancelafe je koncesovanou zivnosti. Podminky vykonu €innosti jsou
upraveny v zdkoné €. 159/1999 Sh., o nékterych podminkach podnikani a o vykonu
nékterych ¢innosti v oblasti cestovniho ruchu, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Provozovéani cestovni agentury ma sva omezeni dana zdkonem. Jednd se prfedevSim
o rozsah poskytovanych sluzeb. Agentura je v roli zprostfedkovatele prodeje zajezdu
pro subjekt, kterym je cestovni kancelar.

Dle z&kona plati, Ze:

- kazda fyzicka ¢i pravnickd osoba, kterd organizuje a svym jménem nabizi k prodeji
zajezd, aniz by méla koncesi cestovni kancelafe, jednd v rozporu se zakonem a je
povinna od této ¢innost upustit do doby, nez koncesi ziska. Jinak mlze byt postizena
podle zivnostenského, resp. trestniho zakona,

- kazda fyzicka ¢i pravnicka osoba, ktera zprostfedkovava prodej zjezdu, aniz by byla
cestovni agenturou, jedna v rozporu se zakonem a je povinna od této ¢innost upustit
do doby, nez ziska zivnostenské opravnéni pro tuto ¢innost. Jinak mize byt postizena
podle zivnostenského, resp. trestniho zakona.

Pro ziskani koncese na cinnost cestovni kancelafe je zapotfebi splnit nize uvedené
podminky.

Dle poZzadavkl zakona €. 159/1999 Sb. se k Zadosti o koncesi pfipojuje:

- smlouva s pojistovnou o pojisténi v rozsahu stanoveném zakonem,

- podnikatelsky zamér vcéetné blizSich Gdaji o své innosti, zejména, ve kterych oblastech
cestovniho ruchu hodl& podnikat, zda sou¢ésti zajezdu bude i doprava, predpokladany
pocet zdkaznikl a v pfipadé, Ze se jednd o cestovni kancelafr, kterd provozovala ¢innost
na zakladé drivéjSich predpisl, i pocet zakaznikl odbavenych v ramci zajezdu
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v predchozim kalendafnim roce,

- prohldSeni, 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 divodu poruSeni povinnosti uloZenych z&konem
nebo z davodu jejiho tupadku,

- prohlaSeni o pfedpokladaném datu zahajeni €innosti.

Pro podnikani v oblasti cestovniho ruchu a provozu cestovni kancelafe je z hlediska

zivnostenského zékona zapotfebi spinit nasledujici poZzadavky:

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

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

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

d) vysokoSkolské vzdélani a 1 rok praxe v oboru nebo

e) vySsi 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 pfisluSnou pracovni
¢innost vydany zafizenim akreditovanym podle zvlastnich pravnich predpisl, zafizenim
akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy nebo ministerstvem,
do jehoz plsobnosti patfi odvétvi, v némz je Zivnost provozovana, a 6 let praxe v oboru
nebo

h) doklad o dil¢i kvalifikaci pro provozovani cestovni kanceldfe podle zvlastniho pravniho
predpisu a 2 roky praxe v oboru,

i) doklady podle § 7 odst. 5 pism. b), ¢), f), g), h) nebo i) Zivhostenského zékona.

Drazebnici podle zdkona o verejnych drazbach

Na draZebniky, ktefi patfi z vétSi casti také do skupiny podnikatelt provozujicich svou
Zivnost na zékladé koncese, se vztahuji obdobné pozadavky z hlediska zivnostenského
zakona, jako na cestovni kancelafe s tim rozdilem, Zze u provadéni vefejnych drazeb jsou
podminky jesté o pfisnégjsi.

Pozadavky na drazebniky z hlediska Zivnhostenského zakona

Pro provéadéni verejnych draZzeb dobrovolnych:

a) vysokoSkolské vzdélani a 1 rok praxe v draZzebni nebo realitni €innosti nebo

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

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

d) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfisluSnou pracovni
¢innost vydany zafizenim akreditovanym podle zvlaStnich pravnich pfedpisu, zafizenim
akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy nebo ministerstvem,
do jehoz pusobnosti patfi odvétvi, v némzZ je Zivnost provozovana, a 9 let praxe
v drazebni nebo realitni ¢innosti nebo

e) doklady podle § 7 odst. 5 pism. j), k), I) nebo m) zZivnostenského zakona;

Pro provadéni verfejnych drazeb dobrovolnych i nedobrovolnych:

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
¢innost vydany zafizenim akreditovanym podle zvlastnich pravnich pfedpisl, zafizenim
akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy nebo ministerstvem,
do jehoz pasobnosti patfi odvétvi, v némz je Zivnost provozovana, a 10 let praxe
v draZebni nebo realitni ¢innosti nebo
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e) doklady podle § 7 odst. 5 pism. j), k), I) nebo m) Zivnostenského zakona.
Pozadavky na drazebniky z hlediska 8§ 6 zakona &. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve znéni
pozdéjSich predpisti — Zvlastni podminky k provozovani Zivnosti drazebnika

a) Drazebnikem muze byt fyzick4d osoba zapsana v obchodnim rejstfiku, obchodni spole¢nost
nebo druzstvo, kterd spliuje podminky stanovené zadkonem o verejnych drazbach a bylo ji
udéleno pfislusné opravnéni k provozovani Zivnosti. Ministerstvo pro mistni rozvoj k Zadosti
o vydani koncese pfipojuje své stanovisko, ve kterém vyjadfi, Ze drazebnik méa predpoklady
k vykonu draZebni &innosti a &innosti souvisejicich. Zadatel o koncesi mj. k Zadosti pFipojuje
také zpracovand tzv. ,Zakladni pravidla postupu draZebnika pfi vykonu drazebni innosti
a Cinnosti souvisejicich®, kter4 ministerstvo posuzuje.

b) Drazebnik je povinen do 30 dnu od vydani koncese uzavfit smlouvu o pojiSténi své
odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti s €innosti drazebnika.

c) PFi provadéni nedobrovolnych drazeb musi drazebnik déle splhovat pozadavek na vysi
zakladniho kapitalu, ktery musi €init alespon 5 mil. K¢ (plati pro pravnické osoby) a musi byt
v plném rozsahu splacen a povinnost pojisténi profesni odpovédnosti za Skodu musi byt
splnéna tak, aby vySe pojistného plnéni Cinila alespori 35 mil. K& Dale je drazebnik
provadéjici nedobrovolné drazby povinen mit svou Gcetni zavérku ovéfenou auditorem.

3.8.3 Navrh feSeni v rdmci varianty €. 5

3.8.3.1 Uprava Zivnostenského zakona

Uprava zékona ¢&. 455/1991 Sh., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozdégjsich predpist
ve smyslu pfesunu volné Zivnosti ,realitni ¢innost* mezi Zivnosti koncesované s nastavenim
zvl&Stnich podminek pro provozovani Zivnosti spocivajicich v prokazani odborné zpusobilosti.

V rdmci koncesované Zivnosti lze uvazovat o prokdzani odborné zpusobilosti na zakladé
nasledujicich dokladi:

- doklad prokazujici vysokoSkolské vzdélani ekonomického, pravnického nebo stavebniho
sméru, nebo

- doklad prokazujici Uplné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 2 roky praxe v realitni
¢innosti,
- doklad prokazujici Uplné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a doklad o ziskani dil¢i

kvalifikace pro Cinnost samostatného obchodnika s realitami podle zvlaStniho pravniho
predpisu (zakon €. 179/2006 Sh., ve znéni pozdgjSich predpisu) a 1 rok praxe.

K Zadosti o koncesi na provozovani realitniho zprostfedkovani vyda na zakladé tohoto
zvlastniho pravniho predpisu stanovisko ministerstvo, a to na zakladé posouzeni nize
uvedenych podkladu:

- zékladni informace tykajici se podnikatelského zaméru, zejména v jakych oblastech
realitniho trhu hodla podnikat, jakym zplsobem bude zajiStovat spravu financnich
prostfedkl ve vlastnictvi tfetich osob, jak bude tato ¢innost personalné zajisténa,

- prohldSeni, Ze v poslednich 5 letech nebylo zruSeno Zivnostenské opravnéni na realitni
¢innost fyzické osobé, ktera je Zadatelem, nebo pravnické osobé, jejimz statutarnim
organem nebo ¢lenem tohoto organu byla fyzickA osoba, kter4 je Zadatelem, a to
v dasledku jejiho Gpadku.

Za predpokladu, Ze bude dochazet k vyznamnému potirdni nelegalni prace, tak jak jej dnes
definuje zdkon o zaméstnanosti a obecné bude prace realitniho makléfe naplhovat znaky
zavislé ¢innosti, Ize dovozovat, Zze mezi Zadateli o koncesi by byly pfevazné realitni kancelare
a v mensi mife samostatni realitni zprostfedkovatelé.
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3.8.3.2 Vznik specialniho zakona 0 realitnim podnikani*

Speciélni pravni predpis by v rAdmci této varianty upravoval samotny vykon realitni €innosti
a nikoliv parametry pro vstup subjektd do oboru. Ve srovnani s variantou feSeni €. 2 by nebylo
nutné vytvareni zvlastniho registru realitnich zprostfedkovatell, jejichz evidenci by v tomto
pfipadé realizovaly pfislusné Zivnostenské Urady.

Z&kon ,,0 realitnim podnikéni* by se zaméfoval na nasledujici oblasti:
=  vymezeni zakladniho rozsahu zprostfedkovani,

= Uprava zpusobu nakladani s finanénimi prostfedky klientd,

= z&konné pojisténi profesni odpovédnosti za Skodu,

= dohled nad dodrzovanim stanovenych podminek — sankce,

Reseni jednotlivych oblasti odpovida navrhu, ktery je blize specifikovany v ramci varianty &. 2
(viz kap. 3.3.3.2 a7 3.3.3.5).

3.8.4 PFinosy varianty €. 5
= srovnatelné pfinosy s variantou €. 4

DalSi pfinosy této varianty:
= posouzeni dalSich pfedpokladd pro vykon profese (nejen vSeobecnych podminek a odborné
zpusobilosti).
3.8.5 Negativa varianty €. 5

= grovnatelné s variantou ¢. 4
DalSi negativa této varianty:

= sohledem na obsahovou napln realitni ¢innosti zavadi tato varianta vyznamny regulacni

prvek a je spojena s vétSi administrativni zatéZi podnikatele.

3.8.6 Shrnuti

Pozadavek Hodnoceni navrhovaného reSeni

Oproti varianté 4 je o¢ekavana jeste vyssi kvalita sluzeb. Kromé
Zvysit Uroven sluzeb zivnostenskych Ufadd se na kontrole koncese podili i jiny organ
statni spravy.

Obdobna situace jako u varianty ctvrté. Navic je moZzno
poZadovat splnéni vice podminek, coZ znamena i napfiklad vyssi
pojistné.

Zvysit Uroven zabezpecéeni
finangnich prostfedku klientl

Vymezit zakladni pravni

ramec pro vykon ¢innosti Cletels vENTY ERi,

Zprehlednit Udaje o

poskytovatelich sluzeb Statni organ vyjadfujici se ke koncesi povede pfesny rejstiik.

Ochrana poctivych

podnikateld Obdoba varianty Ctvrté.
Zprehlednit Udaje o
realitnich transakcich, posilit Obdoba varianty &tvrté.

informacéni bazi statu
(statistiky, vyvoj trhu)
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V pfipadé koncese Ize ocekavat zpfesneni povinnosti pro obé
strany. Tedy jak pro majitele koncese, tak i pro klienta.
Koncesované sluzby mohou byt nepatrné draZsi.

Posilit postaveni slabsi
strany

Unifikovat zpusob a typ

poskytovani informaci Obdoba varianty Ctvrté.

Podpofit ochranu

spotfebitele, ziskat zpét Koncesované Zzivnosti maji v ZZ zvlastni postaveni. Moralni
davéru posilovanim prestiZ by si teprve musela ziskat.

kontrolnich mechanismu

4 SITUACE V OBLASTI DRUZSTEVNIHO BYDLENI

4.1

41.1

4.1.2

Zavedeni dobrovolné Databéze druzstevnich byt

Zakladni poslani
Datab4dze druzstevnich bytd (DDB) je problematikou diskutovanou na udrovni cechovnich
sdruzeni v realitni oblasti. Ddvodem je snaha zvysit objem obchodovani v této oblasti. Vznik

DDB by byl pfinosem i pro hypote¢ni banky, bytova druZstva samotnd, stejné jako pro stat. A to
s ohledem na danové vynosy a vySsi pfehlednost trhu.

Pfevod druzstevnich prav spojenych s uzivanim konkrétniho bytu ve vlastnictvi bytového
druzstva je v soucCasnosti, diky neexistenci jakékoli registrace podilt, jednim ze zdroju
danovych Unikd. Evidence v Katastru nemovitosti mozZna neni, protoze princip zapisu
do katastru je zcela odlisny od evidence podilu v bytovém druzstvu.

Podle pfedb&znych vysledki statistického s&itani je v CR 430 tisic byt ve vlastnictvi bytovych
druZzstev (BD). Prodeje byt v druzstevnim vlastnictvi (pfevod prav v BD) jsou dnes obtizné
financovatelné z hypoteénich Gvérd (HU). Pouze ty pfipady, kdy je bytové druzstvo schopno
garantovat, Ze do roka bude konkrétni byt pfeveden do vlastnictvi fyzické osoby, jsou ochotny
hypote¢ni banky Gvérovat. Tlak ¢lend BD na atomizaci druzstev a privatizaci bytd je spojen
témér vyhradné jednak se snahou snazSiho zpenézeni takovych bytd a jednak s moZnosti
dalSiho nakladani s byty ve vlastnické formé (zéastavy, zavéti, zapisy bfemen atd.). Proto
i vedeni velkych bytovych druzstev vold po tom, aby se uzivani bytd v bytovych druzstvech
dostalo — z hlediska mozného &erpani HU - na Groven byt v osobnim vlastnictvi.

Predbézné zakotveni DDB a hruby odhad provozu systému

Jak by pravdépodobné mohla DDB vypadat? Uvahy v této oblasti naznaduji mozné fedeni
na zékladé zmocnéni Poslaneckou snémovnou, ktera by pfijala zménu nékterych zékoni
(zejména zména Zakona o cennych papirech), kde by se na databazi odkazovalo, by Vlada CR
povéfila néktery resort (pravdépodobné MMR, MF nebo MV) pfipravou podzakonné normy
a technickou realizaci systému.

Vyhlaska by pro potfeby DDB zfejmé postacovala, nafizeni vlady by bylo pFilis rigidni. Predpis
by zakladni funkce DDB upravil a relativné jednoduchd kampan resortu by zajistila osvétu. Lze
predpokladat, Zze do pfipravy systému by velmi ochotné a ve svém zajmu vstoupila etablovana
BD.

Registr by byl vyhradné centralni zalezitosti s moznosti on-line vstupu. V pfipadé zajmu kraj
a jejich participaci na provoznich nékladech by bylo mozno v delSim horizontu uvazovat
0 usporadani krajskych pracovist. Vyssi etnost by byla neefektivni.

88



4.1.3

Z pohledu mnoZstvi dat neni zatim mozné odhadovat pracnost zpracovani. Systém by vSak mél
byt vyrazné jednodussi, neZ jsou katastrélni operaty. Na katastr nemovitosti (KN) by DDB
nepfimo navazovala zakladni identifikaci polohy, dalSi Udaje by byly jiz odlisné. Vyhodou
zavadeéni je — na rozdil od KN — nulova historie. Zapisy by probihaly na zékladé dobrovolného
zajmu BD.

Slozité pravni vztahy (kombinovana vlastnictvi bytova a druZzstevni) by mohl registr odmitnout
zapsat nebo z4pis Casové odloZit. Elektronické vypisy by byly obdobné jako u KN orientaéni.
Zavazné by byly zpoplatnény. Pravdépodobnym poskytovatelem by byly — mimo centralni
pracovisté - Czechpointy.

V rozpoctu resortu by musely byt vyélenény minimalni prostfedky na vytvoreni a fungovani
databaze. Pocatecni faze — tedy zavedeni databaze a jeji plnéni béhem cca 18 mésicl — by
bylo realizovano pravdépodobné kombinaci dodavatelskou a &innosti zaméstnancu. Pozdéji
by — v rutinni podobé — byla databaze spravovéana vyhradné zaméstnanci (odhad — okolo 15
zaméstnanct). Néklady provozu systému vcetné mzdovych prostfedkl by po zavedeni mély
byt v jednotkdch miliond K&. Predpis by mohl stanovit mimo zpoplatnéni vypisu také urcité
poplatky za vklady do databaze, zapis zastav (napf. hypotecnich), atd., ¢imz by byly zajiStény
urcité prijmy. AvSak nelze pravdépodobné ocekavat, Ze by databaze byla rozpoctové nezavisla.

Co by zavedeni DDB feSilo? Co by zpasobilo?

1) Snizeni Gniku dani z pFijmu (DzP).

2) Pripadné zavedeni dané z pfevodu (DP) i u druZstevnich podilt (byta).

3) MozZnost zahrnuti druzstevnich podilli ajejich prodeji do vypoéti socialnich davek
ajejich naslednd tspora.

4) Srovnani (nardst) cen druzstevnich bytl s byty ve vlastnictvi. Zrealnéni hodnot
druzstevnich podila.

5) ZvySeni cen dédickych podild. Spravedlivéjsi dédické vyporadani.

6) Novy prostor pro hypoteéni banky.

7) Zastaveni atomizace BD motivované snadnéjSim prodejem byti, stabilizace

druzstev.

4.1.3.1 Dané z pAiimd

Hlavnim zdrojem dafiového Uniku DzP u prodejd bytd jsou pfevody druzstevnich podila (bytd),
kde k prodejim doch&zi opakované v kratkém Case (do lhaty 5ti let) a kde nelze predpokladat,
Ze by se typ vlastnictvi zménil. Tyto pfipady jsou typické u dvojiho typu druZstev:

1. U velkych, etablovanych BD, kter4 odmitla snahy svych ¢lent na atomizaci a nadéle hodlaji
fungovat ve spravé byt druzstevnim zpasobem.
Takovych byt muZze byt vice nez polovina v8ech dnes evidovanych druzstevnich byta. Vyssi
obrat pfi prodeji ve Ihité do 5 let je nepfimo zaznamenavan zejména od pocatku nového
tisicileti. Podle odhadd MMR muzZe ro¢né dojit kcca 3 - 5 tisicdm pfevodd takovych
druZstevnich podilt v objemu okolo 4 - 6 mld. K& Odhadovany Unik na DzP by se pocital
z danového zékladu (rozdil pfijmu od pavodné vynaloZzeného nakladu) v objemu 0,9 - 1,4
mld. K&.

2. Naopak u velmi malych BD zaloZenych cilené ve spolupraci s obcemi za ucelem cCerpani
statni dotace na vystavbu ngjemnich a druzstevnich bytd v letech 1995 — 2003 neni mozné
tyto byty po dobu 20 let privatizovat. Takovych bytd bylo postaveno podle odhadi MMR
okolo 25 tisic. ProtoZze prednostnimi bydlicimi byli vesmés mladi lidé, je Cetnost téchto
prodeju vyrazné vySSi nez u klasickych BD. V mnoha pfipadech je rozdil mezi plvodnim
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vkladem ¢lena druZstva a cenou ziskanou za prodej jeho druZstevniho podilu i 100% (Praha
a velkd mésta). Pocet téchto pfevodd muze byt v poctu 600 - 900 ro¢né, objemové
predstavuji ¢astku cca 0,8 - 1,3 mld. K& Odhadovany Unik DzP by se pocital z danového
zakladu v objemu 0,3 - 0,5 mid. K&.

PFi 15 procentni sazbé jde tedy o objem vynosu DzP cca 0,2 — 0,3 mld. K& pocitany
»ad priore conditiones", tedy podle podminek dnes existujicich. Zavedeni DDB by ceny podle
odhadll pravdépodobné o cca 20 % zvedlo (viz dale) a ¢etnost prodeji by diky moZnosti

financovani z hypoték také vzrostla. Proto se redlny odhad vysSiho vybéru DzP
pro budoucnost pfi stalych cenach maze priblizit k 0,5 mid. Ké.

Hloubka této analyzy neumoZznuje pfesné definovat, zda by byla pro uvedené potfeby
po zavedeni DDB nutnd zména zékona o DzP.

4.1.3.2 Dari z pfevodu nemovitosti

Z&kon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdéjSich predpisu definuje v 8 9 odst. 1 jako pfedmét u dané z pfevodu nemovitosti Uplatny
pfevod nebo pfechod vlastnictvi k nemovitostem. Pfi¢emZ za ,hemovitosti“ jsou povazovany
véci nemovité, byty a nebytové prostory.

V pfipadé druZstevniho bytu vystupuje €len druzstva obvykle v postaveni nijemce, ktery mé
v rAmci svych €lenskych prav a povinnosti mj. pravo na uzavieni ndjemni smlouvy na uZzivani
konkrétniho bytu s druzstvem. V pfipadé prodeje ,druzstevniho bytu“ nedochézi k prodeji bytu
jako takového, nybrz pouze k pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti v druzstvu, se kterymi je
spojeno pravo na uzavieni najemni smlouvy na tento konkrétni byt. Z tohoto divodu nejsou
druZstevni byty pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti.

Pokud by vSak existovala DDB, diky které by mohlo dojit k uréitému zrovnopravnéni osobniho
a druzstevniho vlastnictvi, l1ze hypoteticky uvazovat také o moznosti zavedeni této danové
povinnosti i na tento typ majetku.

Zahrnutim prodeje druzstevnich podilt vyhradné spojenych s uzivanim bytu do pfedmétu dané
z pfevodu nemovitosti by byly sou¢asné prodeje ,druZzstevnich byt(“ dodate¢né zatizeny. Bude-
li se uvaZovat o témeér okamzitém skoku ceny druzstevniho bytu ve chvili, kdy je financovatelny
hypotec¢nim Gvérem, je toto dodatec¢né zdanéni obhajitelné. Ani predstavitelé BD by zfejmé
neodmitali zavedeni této dané.

Odhad poctu prevodl a celkového objemu v dneSni situaci muze predstavovat objem zakladu
DP ve vysi okolo 16 — 21 mld. K&. Pi tfiprocentni sazbé jde o dafiovy vynos v rozmezi 0,5 —
0,6 mid. K&. ZvySeni Cetnosti a objemu obchodld po zavedeni DDB (viz vySe) by pak dan
v budoucnu pfi stalych cenach mohla predstavovat objem 0,9 — 1,1 mid. K&.

Podminkou je (mimo zavedeni DDB) - souvisejici zména zakona o dani dédické, dani darovaci
a dani z pfevodu nemovitosti.

4.1.3.3 Moznost zahrnuti druzstevnich podild a jejich prodejd do vypocti socialnich davek a jejich
nasledna Uspora

Na tuto nerovnost je opakované upozorfiovano a zejména v souvislosti s reformou sociélnich
davek nabyva problém zfejmé na véznosti. Dosavadni systém vzbuzuje pocit nerovnosti
napriklad u majitelt rekreacnich chat, ktefi na rozdil od majiteld €lenskych podild (druzstevnich
bytd) narok na podporu od statu zpravidla nemaji.

Kvantifikace a mechanismy, jak by mélo dojit k narovnani vztahu po zavedeni databéaze, jsou
nad rdmec této analyzy. Velmi hrubé odhady hovofi o Uspofe statu na vyplaté davek v rezimu
pfispévku na bydleni i v reZimu hmotné nouze v fadu desitek mil. K& rocné.

Pravdépodobna by byla nutnost drobné zmény pfislusnych pfedpisu v oblasti davek.
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4.1.3.4 Srovnani (nardst) cen druzstevnich bytd s byty ve vlastnictvi. Zrealnéni hodnot druzstevnich
podild

Odhadovany rozdil mezi cenami bytd v osobnim vlastnictvi a bytd druZstevnich pfi zachovani
stejné kvality, bonity, polohy a dalSich atributl je vétsi ve vétSich méstech. V Praze mohou byt
dosahované rozdily v cenach srovnatelnych bytd az 25%. V malych obcich nebo v lokalitdch
deprivovanych ¢Ctvrti mést je rozdil mensi. V prdméru MMR odhaduje rozdil v cenach v rozpéti
15-20%. Podle obecnych makroekonomickych pravidel Ize pfi takovém nardstu ocekévat vyssi
obraty v realitnim sektoru. Druhotné mohou ceny ,vytahovat* smérem vzhdru i sousedni
nemovitosti.

Tato analyza neni schopna odhadnout dlouhodoby vyvoj cen druzstevnich bytl ani to, zda
navrhovanou Upravou nevznikne ,cenova bublina“. Nicméné jednoznacné predpoklada
dlouhodobd pozitiva diky vyrovnani cen bytd bez ohledu na jejich viastnika.

4.1.3.5 Zrealnéni (zvySeni) hodnoty majetku obéand. Vliv_na majetkova vyrovnani nejriznéjSiho

DDB a vySe uvedené zrealnéni cen povede dle minéni MMR ke spravedlivéjSimu stanoveni
hodnot majetkd. Dalekosahly dopad tohoto faktu zacin4 u otdzek rozvodu, stanoveni vyzivného,
odstupného, vyporadacich podilt az po dédicka vyporadani.

Pro soudy vSech stupnl predpokladdme automaticky pfistup do databaze k zadvaznym vypisim
pochopitelné zdarma. Stejné tak pfistup pro exekutory, finanéni Gfady atd.

V pfipadé prodeji pfes hypotéky by bylo tfeba vést realizované ceny s uvedenim anuity,
tj. podilu na nesplacené zbyvajici ¢asti kupni ceny (odliSnost splacené anuity a nesplacené
anuity v fadech 100 tis. K&).

4.1.3.6 Novy prostor pro hypoteéni banky

Jak bylo jiz vySe uvedeno, vyznamnym se stane fakt, Ze hypote¢ni banky budou moci bez
nouzového obchézeni prostfednictvim zdvazkd jednorocnich pfevodd do vlastnictvi financovat
prodeje bytd BD.

Odhadovany néarast objemu obchodu v této oblasti je minimalné 20 mid. K& ro¢né. Lze ocekavat
zavedeni nového specializovaného produktu hypotecnich bank, ktery budou klientim nabizet.

Podminkou je zména z&kona o cennych papirech (rozsifeni pojmu hypotecniho tGvéru).

4.1.3.7 Zastaveni atomizace BD motivované snadnéjSim prodejem bytd, stabilizace druzstev

Jeden z nejvyznamnéjSich pfinosu je zastaveni rozpadu BD. Tlak ¢lenské zékladny na rozbiti
druzstva neni zpravidla smérovan proti vedeni druZstev, ale proti typu vlastnictvi (viz vySe).
DDB by BD pIné zrovnopravnila a umoZznila jim fungovat na realitnim trhu. Je pravdépodobné,
Ze by se v dlouhodobéjSim horizontu dokonce ukézalo, 2e BD jsou — z pohledu vnitini
organizace a operativnosti — lepSi nez spolecenstvi viastnikd.

Od roku 1990 pocet bytd v druzstevnim vlastnictvi neustale klesia. Zvice nez 1 milionu
na uvedenych cca 400 tisic. Zavedeni DDB by proces mohlo zastavit. Dokonce je mozné,
Ze nastane renesance druzstevniho vlastnictvi byta.
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5 EVIDENCE REALITNICH TRANSAKCI

V kapitole 2.4.3.1 byly popsany problémy souvisejici se snahou nékterych subjektd vyhnout se
fadnému dodrzovani danovych povinnosti. Tyto problémy se tykaji pfedevSim dané z pfijmi a dané
z pfidané hodnoty, a to v pfimé spojitosti se zprostfedkovatelskymi provizemi. Z kupnich smluv
evidovanych katastrem nemovitosti je nezjistitelné, zdali konkrétni realitni transakce probéhla
za UCasti zprostfedkovatele ¢ nikoliv. | ztohoto davodu existuje relativné velky prostor
pro nepfiznavani veskerych pfijmu téchto subjektd.

Realitni zprostfedkovatelé, ktefi fadné dodrzuji veSkeré své danové povinnosti, se dostavaji
do nevyhodného postaveni vici subjektim nedodrzujicim tato zdkonem dana pravidla. Nepoctivci se
mohou bezdlvodné obohacovat na ukor statu a diky témto dodate¢nym ziskim mohou své sluzby
nabizet ve srovnani s konkurenci levnéji. Bez ucinnych nastroji pro kontrolu danovych povinnosti
subjektl podnikajicich v realitnim zprostfedkovani je mozné hovofit i o ur€ité nerovnosti v jejich
postaveni.

Z odhadu vyplyvd, Ze zhruba 18 000 subjektd se hlasi k Cinnosti realitniho zprostfedkovatele jako
k ¢innosti hlavni (v ramci danového pfiznani). Z toho je zhruba 9 000 fyzickych podnikajicich osob
a 9 000 pravnickych osob. Jako platci dané z pfidané hodnoty je registrovano pfiblizné 920 fyzickych
podnikajicich osob a 4 200 pravnickych osob.

Limit pro registraci k dani z pfidané hodnoty je v souc¢asné dobé na Urovni obratu 1 mil. KE. Provize
realitnich kancel&fi obvykle zacinaji na 50 tis. K& (pokud jde o zprostfedkovani prodeje). Primérna
provize se odhadem muze pohybovat mezi 80 — 100 tis. K&. PFi 12ti transakcich za rok, u kterych bude
provize priimérné 83,3 tis. K& na jednu transakci, vznika podnikatelskému subjektu povinnost pfihlasit
se kdani z pfidané hodnoty. ZvySe uvedenych hodnot se da usuzovat, ze vétSi Cast realitnich
kancelafi nevykaze primérné ani jednu realizovanou zakézku meési¢né, u niz je prGmérna vyse
provize, nebo nékteré subjekty nepfiznaji veSkeré realizované transakce.

Resenim vy$e uvedeného problému muzZe byt systém evidence realitnich transakci. Systém by se
soustfedil na evidenci veSkerych transakci, u kterych dochazi k pfevodu vlastnického prava
k nemovitosti, ¢lenskych pav a povinnosti v druzstvu nebo obchodnich podili v obchodni spole€nosti
v pfipadech, kdy tyto podily jsou vyluéné spjaty s nakladanim s nemovitosti nebo jeji ¢asti. Byla by
vytvofena Uzka vazba na evidenci katastru nemovitosti. Soucasti evidence by se stal i pfehled
o provizich realitnich kancelari, které zprostfedkovaly prodej, a propojeni s registrem inzerovanych
nemovitosti v€etné nastaveni pravidel pro samotnou inzerci.

Prinosy evidence realitnich transakci

= vyS§i efektivita kontroly odvodd dané z pfijm{ u podnikajicich fyzickych osob a pravnickych osob,

= vySSi efektivita kontroly registrace subjektd k dani z pfidané hodnoty,

= parudst objemu odvodd u dané z pfijma a DPH do statniho rozpoctu,

= evidence osob nabyvajicich nemovitost i v pfipadech, kdy se tato transakce nezapisuje do katastru
nemovitosti,

= zdroj pro shromaZdovani informaci o aktudlnich cenach nemovitosti (vyuZiti pro dariové Ucely,
ocenovani nemovitosti),

= vétSi moznost kontroly finanénich prostfedkd ve vztahu k zakonu €. 253/2008 Sb., o nékterych
opatfenich proti legalizaci vynosi z trestné ¢innosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich
predpisu.

Zavedeni tohoto systému do praxe by vyZadovalo jeho precizni vymezeni v pravnich predpisech,

vytvoreni speciélniho databazového systému a ustaveni jeho spravce, nastaveni Uzké vazby na jiz

existujici registry a dalSi souvisejici Ukony, které nejsou v rdmci tohoto dokumentu déle podrobné

analyzovény. Detailni feSeni tohoto systému vyZaduje blizSi konzultace s pfisluSnymi organy statni

spravy, které maji tuto dafiovou problematiku v gesci.
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6 OSTATNI

Katastr

V soucasné dobé je pfipravovan navrh zakona o katastru nemovitosti a o zméné jinych zékonu
(katastralni zékon), v jehoZ 8 4 - Obsah katastru - je nové navrhovano doplnéni cenovych Udaju, adajd
pro darové Ucely a Udajd umoZiujicich propojeni s jinymi informacnimi systémy, které maji vztah
k obsahu katastru.

Navrhovana UOprava je v zdsadé pfevzata z § 3 dosavadniho katastrdlniho z&kona.
K pozadavku Ministerstva financi bylo doplnéno, Ze katastr obsahuje cenové Udaje. Tyto cenové Udaje
budou vedle bonitovanych pudné ekologickych jednotek rozSifeny i o obdobné Udaje v zastavénych
Uzemich a vedle toho budou vedeny i nové ceny dosazené pfi prodeji jednotlivych nemovitosti nebo
jejich funkénich celkd.

Nova pravni Uprava by mohla vyznamné pfispét k lepSi orientaci spotfebitell v aktualnich trznich
cenach nemovitosti, realitnim kancelafim mudze pomoci pfi stanoveni optimalni nabidkové ceny,
odhadcim nemovitosti pfi porovnavani nemovitosti a spravci dané pfi vymérfovani danovych
povinnosti.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

ARK
BD
CEPI
CK
CP
CNB
CSN
Ccsu
DDB
DK
DP
DPH
DzP
EU
FU
HU
IPI
IVD
KN
KVKL
LKV
LVV
MF
MMR
MSMT
MV
NHGBS
NSK
NSP
NVM
0.S.f.
osvC

Asociace realitnich kancelafi

Bytové druzstvo

Conseil européen des Professions immobiliéres
Cestovni kancelaf

Cenné papiry

Ceskéa narodni banka

Ceska statni norma

Cesky statisticky trad

Databéaze druzstevnich byt(

Dil¢i kvalifikace

Dan z pfevodu nemovitosti

Dan z pfidané hodnoty

Dan z pfijm{

Evropska unie

Finanéni Ufad

Hypotecni avér

L'Institut professionnel des agents immobiliers
Immobilienverband Deutschland

Katastr nemovitosti

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto

Laillistettu kiinteistonvalittaja

Laillistettu vuokrahuoneistonvalittgja
Ministerstvo financi CR

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy
Ministerstvo vnitra CR

The National Housing Building Guarantee Scheme
Narodni soustava kvalifikaci

Narodni soustava povolani

Nederlandse Vereniging van Makelaars
Obc¢ansky soudni fad

Osoba samostatné vydéle¢né ¢inna
Rozhodnuti

Realitni ¢innost

Realitni kancelaf

Realitni makléF

Zivnostensky zakon
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