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V souladu s platnymi Legislativnimi pravidly vlady €ast druhd, hlava I, ¢€l. 4 odst. 2 jsou dosah
a dopady navrhované pravni Upravy zhodnoceny podle Obecnych zasad pro hodnoceni dopadu
regulace a vécny zdmér obsahuje namisto pozadavkd uvedenych v odstavci 1 pism. a), b), c), e)
az h) zavére€nou zpravu z hodnoceni dopadu regulace.

A. Zavérec¢na zprava z hodnoceni dopadtd regulace (RIA)

1. Davod predlozeni a cile

Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen ,MMR") predklada névrh vécného zameéru zakona
o0 poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelt (dale jen ,vécny zamér zékona“), ktery je
realizovan v souladu s Ukolem zadanym ve Vyhledu legislativnich praci viady na Iéta 2015 az 2017
na zakladé usneseni vlady €. 165 ze dne 12. bfezna 2014 (zde Ukol zafazen pod pavodnim
nazvem vécny zamér zakona o realitnim podnikani) a v Planu legislativnich praci vlady na rok
2015 schvaleném usnesenim vlady ze dne 15. prosince 2014 ¢&. 1056.

Predkladana zavére¢na zprava o hodnoceni dopadl regulace (Regulatory Impact Assesment —
dale jen ,RIA") je zpracovéana v souladu s usnesenim vlady ¢. 922 ze dne 14. prosince 2011
0 Obecnych z&sadach pro hodnoceni dopadd regulace (RIA) a o zméné Legislativnich pravidel
vlady a Jednaciho fadu vlady a usnesenim vlady ze dne 8. ledna 2014 ¢&. 26 k navrhu zmén
Obecnych zasad pro hodnoceni dopadu regulace (RIA).

Iniciativou pro zahajeni pfipravy navrhu vécného zaméru zakona byly pfedevSim stale se opakujici
problémy v souvislosti s ¢innosti realitnich zprostfedkovateld, které vyustily az do situace, kdy se
touto problematikou zacal ve spolupraci s MMR zabyvat Hospodarsky vybor Poslanecké snémovny
Parlamentu Ceské republiky (dale téZ hospodarsky vybor).

Hospodarsky vybor na zékladé svého 72. usneseni ze dne 23. Unora 2011 pozadal Ministerstvo
pro mistni rozvoj, aby ve spolupraci s Ministerstvem pramyslu a obchodu a Ministerstvem financi
zpracovalo Analyzu sou¢asné situace v oblasti podnikani realitnich kancel&fi a navrh variant feSeni
(dale jen ,Analyza“). MMR ve spolupraci s dotéenymi resorty a zastupci odborné vefejnosti
zpracovalo vySe uvedené zadani av kvétnu 2012 predloZilo Analyzu hospodaiskému vyboru.
Cilem materidlu bylo predevSim poskytnout celkovy pohled na sou€asnou situaci v oblasti
podnikani realitnich kancelafi a formulovat zaveéry, které maji poslouzit jako podklad pro pfipadnou
novou pravni Gpravu. Smyslem navrzenych opatfeni bylo pfedevsim nastavit zakladni parametry
a mantinely pro vykon realitniho zprostfedkovani, zvySit ochranu spotfebitele ajeho duavéru
v realitni zprostfedkovatele. Navrhované moznosti feSeni byly zpracovany v celkem péti variantach
s riznym rozsahem uvazovanych opatfeni.

Analyza byla projednana na hospodarském vyboru 10. fijna 2012, kde byl material ¢leny vyboru
jednomysiné schvélen, a bylo vydano usneseni €. 194, ve kterém hospodarsky vybor mj. Zada
MMR, aby ve spolupréaci s Ministerstvem prdmyslu a obchodu a dalSimi ministerstvy zahdjilo kroky
na pripravé tzv. ,realitniho zakona“, podle varianty ¢. 2 Analyzy. Uvedena Analyza se tak stala
jednim z vychodisek pro tvorbu nové legislativy v této oblasti.

Z&kladni tezi varianty €. 2 je vznik nového pravniho predpisu upravujiciho vykon realitni ¢innosti pfi
soucasném ponechéni stavajici pravni Gpravy Zivnostenského zakona (volna Zivnost). Obecné
parametry pro vstup do podnikéani dle Zivhostenského zakona zlstanou zachovany a zvlastni
poZadavky budou stanoveny ve zvlaStnim z&koné, tj. v zdkoné o poskytovani sluzeb realitnich
zprostredkovatel.

Vyvoj legislativnich praci byl vyznamné ovlivnén pfed€asnym ukonéenim mandatu viady Petra
Necase v poloviné roku 2013 a vznikem pfechodné vlady Jifiho Rusnoka, kterd se v rdmci svého
pusobeni zaméfila pfedevSim na naléhava a aktudlni rozhodnuti, coz 2. srpna 2013 také
deklarovala ve svém Programovém prohlaSeni. Hlavnim legislativnim cilem vlady bylo pfedevSim



dotaZeni rekodifikacniho procesu v ramci bliZici se G€innosti nového ob&anského zékoniku a pro
zafazeni novych Ukoll do planu legislativnich praci vlady prakticky nebyl prostor.

Mezi hlavni cile navrhovaného vécného zaméru zakona bude patfit zejména:

» vymezit zékladni pravni rdmec pro poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelti —
definovat realitni zprostfedkovani a vymezit subjekty plsobici na trhu, specifikovat podminky
pro vykon této €innosti z hlediska poZadavki na odbornou a osobni zpUsobilost, nastavit
kontrolni a sankéni mechanismy,

= posilit ochranu prav spotfebitelt — upfesnit rozsah poskytovanych sluzeb, upravit podminky
pro nakladani s finanénimi prostfedky klientd, nastavit parametry pojisténi odpovédnosti
za Skodu, nastavit pravidla pro poskytovani informaci,

= zvySit davéru spotfebiteld v realitni sluzby — s pomoci novych pravidel pro vykon této
¢innosti zvysit davéru v realitni zprostfedkovatele a zvysit tak podil transakci uskuteénénych
za UCasti realitniho zprostfedkovatele. Nova pravidla by méla pfispét ke sniZzeni poctu
neprofesionalnich a nepoctivych subjektd ptsobicich na trhu.

1.1 Nazev

Vécny zadmér zakona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovateld.

1.2 Definice problému

Na zéakladé provedené Analyzy a s ohledem na soucasny stav v oblasti realitniho zprostfedkovani
byly definovany nasledujici zakladni problémové okruhy:

a) volny vstup realitnich zprostfedkovateld na trh a jejich nizka ¢€i zcela chybéjici odborna
kvalifikace, nizk& konkurenceschopnost v ramci evropského trhu,

b) netCinna ochrana prav spotfebitell a nedostatecny dohled a kontrola nad realitnimi
zprostredkovateli,

c) chybéjici definice rozsahu poskytovanych sluzeb a nékterych podstatnych nalezitosti smlouvy
o0 zprostfedkovani,

d) nedlvéra spotfebiteld v realitni sluzby a nizk& prestiz realitnich zprostfedkovatelu.

1.2.1 Volny vstup realitnich zprostredkovatelli na trh, nedostateéna
odborna zptsobilost, nizka konkurenceschopnost v ramci EU

1.2.1.1 Volny vstup realitnich zprostfedkovateld na trh

Zivnostensky zakon vymezuje fadu regulovanych profesi, u nichZ je vstup do podnikani podminén
odbornym vzdélanim, pfipadné odpovidajici praxi v daném ¢&i pfibuzném oboru. U fady téchto
profesi regulovanych zivnostenskym zakonem, se kterymi se spotfebitelé bézné dostavaji do styku,
v8ak nedoch&zi k operacim s tak velkym objemem finanénich prostfedkil, jako je tomu pravé
v realithch. Vzhledem k povaze zbozi a sluzeb, které jsou na realitnim trhu obchodovany,
spotrebitelé mnohdy v ramci téchto transakci presouvaji své celozivotni Uspory i podstatnou Cast

svého majetku.

Spotfebitelé se na realitni zprostfedkovatele obraceji v dobré vife jako na profesionaly, ktefi by
méli disponovat nezbytnymi znalostmi v oboru, potfebnymi pro bezproblémovy prabéh celé
transakce. Vzhledem k nulovym poZadavkim na odbornost a dalSi profesni predpoklady pro vykon
realitni profese se vSak na trhu vyskytuje velké mnozstvi subjektd, které nejsou zarukou odbornosti



a profesionalniho pfistupu. Zvlasté v dobé stoupajici nezaméstnanosti se realitni zprostfedkovani
pro mnohé nezaméstnané stava pfileZitosti, jak ziskat zajimavy pfijem, coZz spole¢né s nulovymi
pozadavky na vstupu do odvétvi zplisobuje obrovsky pfiliv ,nekompetentnich“ osob.

Objem transakci s nemovitostmi se pohybuje ve stovkach miliard korun a dle odhadu se pfiblizné
polovina téchto transakci uskute¢ni za podpory realitniho zprostfedkovatele. Naprosto pfesna
statistickd Cisla tykajici se celkové hodnoty realitniho trhu (objem transakci s Ucasti
zprostifedkovatele i bez néj) neexistuji, vyjdeme-li vSak z €isel Ministerstva financi tykajicich se
inkasa dané z pfevodu nemovitosti, Ize dovodit z&klad pro vypocet této dané, ktery poslouzi jako
voditko pfi odhadu celkového objemu hodnoty realitniho trhu.

Inkaso dané z prevodu nemovitosti (v mil. KE)
2010 2011 2012 2013
Dan z pfevodu nemovitosti 7 453 7 362 7 660 8 894

Tabulka 1 — Inkaso dané z pfrevodu nemovitosti

Dan z pfevodu nemovitosti byla v letech 2010 aZz 2012 ve vysi 3 %, v roce 2013 ve vySi 4 %. Tato
dan se fidila zdkonem ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpisu, ktery byl zruSen k 1. 1. 2014 a byl nahrazen zéakonnym

opatfenim Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

Pfi odhadu celkové hodnoty realitnich transakci je dan z pfevodu nemovitosti pouze urcitym
voditkem, a to pfedevSim s ohledem na velky pocet transakci, které byly od této dané osvobozeny
nebo nikdy nebyly pfedmétem této dané. Jednalo se zejména o pfevod nebo pfechod vlastnictvi
zldo majetku Ceské republiky (odhadem 5 mid. K&), pfevody ¢&lenskych prav v druZstvu
(tzv. druzstevni byty, odhadem 20 mld. K¢&), prvni Uplatné prevody ¢&i prechody novostaveb
a novych byt (nové dokoncené byty v roce 2012 pfedstavovaly hodnotu 77,7 mid. K¢). Celkové
Ize odhadovat, Ze v roce 2013 mohly pfedstavovat v&echny realitni transakce v CR objem v relaci
350 mld. Ké.

Z&klad dané z prevodu nemovitosti
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Graf 1 — Zéklad dané z pfevodu nemovitosti



Celkové trzby pravnickych a fyzickych osob - éinnosti v oblasti
nemovitosti na zadkladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢)
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Graf 2 - Celkové trzby pravnickych a fyzickych osob - €innosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy nebo
dohody (v mil. K&), CZ-NACE 683, zdroj dat: Cesky statisticky GFad

Pridana hodnota pravnickych a fyzickych osob - éinnosti v oblasti
nemovitosti na zakladé smlouvy nebo dohody (v mil.K¢)
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Graf 3 — Pfidana hodnota pravnickych a fyzickych osob — €innosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy nebo
dohody (v mil. K&), CZ-NACE 683, zdroj dat: Cesky statisticky Gfad

Dle metodiky asovych fad roénich ukazatelt Ceského statistického Gfadu se pfidanou hodnotou
rozumi rozdil mezi vykony v€etné obchodni marZe a vykonovou spotfebou.

Vykony véetné obchodni marZze zahrnuji trzby za prodej vlastnich vyrobkd a sluzeb, obchodni
marzi, zménu stavu zasob vlastni vyroby a aktivaci materialu, zboZi, sluzeb a dlouhodobého
majetku.

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

Vykonova spotfeba pfedstavuje spotfebu materialu, energii a sluZeb.

Pozn.: Klasifikace ekonomickych ¢éinnosti (CZ-NACE) zahrnuje u CZ-NACE 683 dvé diléi tridy.
Spolecné s ¢innosti realitnich agentur je zde zahrnuta také sprava nemovitosti. VySe uvedeny Graf
2 a Graf 3 zahrnuje hodnoty z obou téchto tfid. Statistickd data za obé tfidy samostatné nejsou
bohuzZel k dispozici.



Celkovy pocet subjektd pasobicich v realitnim oboru se zacal diky liberdlnim podminkam
od poc¢éatku 90. let dramaticky zvySovat. Na nize uvedeném grafu je patrny vyvoj poctu subjektl
od roku 2002 do roku 2013. Uvedend cisla reprezentuji pocet ekonomickych subjektl, kterym bylo
pfidéleno identifikacni €islo na pfedmét podnikani realitni €innost a jedn& se o jejich prevazujici
¢innost. Subjekty jsou vybrany z Registru ekonomickych subjektt na z&kladé oborového &lenéni
¢innosti podle prislusného NACE kodu, podle kterého jsou klasifikovany ekonomické &innosti -
NACE 68310 — Zprostfedkovatelské ¢innosti realitnich agentur.

Pocet ekonomickych subjekta - realitni ¢innost
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Graf 4 - Poéet ekonomickych subjektt — realitni éinnost, zdroj dat: Cesky statisticky Gfad

Rulst poctu subjektd provozujicich realitni ¢innost mél od roku 2002 vyraznou dynamiku, a to az
do roku 2008, kdy se zagaly v CR projevovat dopady finanéni krize, kterd méla vyrazny vliv
i na realitni trh. Rok 2009 znamenal pro realitni odvétvi po letech stalého rastu vyznamny propad
a fada odbornikG mj. ocekavala, Ze tento stav bude mit i pozitivni dopady do struktury realitnich
zprostifedkovateld. Ocekavalo se, Ze zafunguje samoregulacni trzni mechanismus a na trhu
zlstanou pouze ti nejsilngjSi odbornici. Do jisté miry tento princip mozna zafungoval na nékteré
jednotlivce, coz je ¢astecné patrné i z mirného poklesu poctu subjekta v roce 2010, kdy byl poprvé
zaznamenan pokles. Nasledujici rok 2011 vSak jiz pfedstavuje opétovny rlst poctu
zprostfedkovatell na nové maximum. Pocinaje rokem 2012 se trend zacina obracet a vyznamnéjsi
propad v poctu realitnich zprostfedkovatelt je zaznamenan jiz v roce nasledujicim. Soucasna
situace na realitnim trhu vSak pfiliS nenasvédcuje tomu, Ze by se deklarovany Ubytek realitnich
subjektl tykal pfedevSim téch, jejichz sluzby by Slo oznadit za neprofesionalni.

Realitni ¢innost maze teoreticky vykonavat kazdy. Vztazeno k poctu Zivnostenskych opravnéni
s pfedmétem podnikani: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zakona, kam spadd vSech 79 obord cinnosti zZivnhosti volné, je dle statistickych informaci
Ministerstva priimyslu a obchodu evidovano k 31. prosinci 2014 celkem 1 991 169 Zivnhostenskych
opravnéni na zivnost volnou.

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

nasledujici idaje o odhadovaném poétu subjektti na trhu®:

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

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

! Data k 1. &tvrtleti roku 2012.
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» Srovnani situace ve vybranych evropskych zemich

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

Srovnani poétu realitnich zprostredkovateld a legislativni Upravy

. - Pocet obyvatel na . S:i,nnovstv
Zeme P?cet realltnjch . e g i (i ¢astecneé)

zprostredkovatelti v zemi sprostiedkovatele u?ravena

zakonem
Ceska republika 15 300 688 *
Madarsko 10 000 991 v
Irsko 4 200 1088 v
Italie 50 000 1189 v
Finsko 4 500 1189 v
Spanélsko 35 000 1334 *
Slovinsko 1450 1355 v
Svédsko 6 300 1517 v
Belgie 6 500 1716 v
Déansko 3000 1870 v
LotySsko 900 2498 x
Francie 25 000 2617 v
Portugalsko 4 000 2677 v
Svycarsko 3000 2 680 v
Nizozemsko 6 000 2 796 x
Rakousko 3 000 2 801 v
Norsko 1 600 2932 v
Slovensko 1 500 3607 v
Polsko 10 150 3792 v
Rumunsko 5 000 3920 *
Litva 695 4 598 v
Némecko 12 000 6 694 v
v

Spojené kralovstvi = -

Legenda: vano ¥ ne
Tabulka 2 — Srovnani poc¢tu realitnich zprostredkovatell a legislativni Gpravy, zdroj: CEPI + vlastni data z roku 2013

Zvyse uvedeného srovnani vyplyva, 7e Ceska republika se Fadi spoleéné s Rumunskem,
Spanélskem, Nizozemskem a LotySskem mezi 5 zemi, které nemaji &nnost realitnich
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zprostfedkovateld upravenou pravnimi predpisy. Zaroveri ma Ceska republika ze vSech zemi
v uvedeném prehledu nejvyssi pocet realitnich zprostfedkovateld v pfepoctu na pocet obyvatel.

1.2.1.2 Nedostateéna odborna kvalifikace

V Ceské republice neni u profese realitniho zprostfedkovatele vyZzadovano dosaZeni urgitého
stupné vzdeélani, rekvalifikace, sloZzeni odborné zkouSky ¢i odpovidajici doba praxe v oboru. MiZze
jim tedy byt v sou€asné dobé témér kdokoliv.

PFitom znalost legislativy souvisejici zejména s vlastnictvim a pfevody nemovitych véci je jednim
ze zakladnich predpokladl pro profesionalni pusobeni realitniho zprostfedkovatele na trhu.
Znalosti z oblasti prava jsou obzvlasté v soucasné dobé zasadni, a to pfedevSim s ohledem
na pfijeti nového kodexu ob&anského prava a vSech souvisejicich predpisl, které maji zasadni
dopad na fungovani soucasného realitniho zprostfedkovani.

S pfijetim zakona ¢€. 89/2012 Sbh., ob¢ansky zakonik, se s Gc€innosti k 1. lednu 2014 zasadnim
zplsobem zménilo postaveni realitnich zprostfedkovateld vuci jejich klientdm. V souladu
s ustanovenim 8 5 zakona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, pokud se nékdo vefejné nebo
ve styku s jinou osobou pfihlasi k odbornému vykonu urcité ¢innosti jako pFislusnik urcitého
povolani nebo stavu, dava tim najevo, Ze je schopen jednat se znalosti a peclivosti, ktera je s jeho
povolanim nebo stavem spojena a je povinen jednat s odbornou péci, coz je schopnost jednat se
znalostmi a peclivosti spojenymi s urcitym povolanim nebo stavem, tedy nejen v souladu s tim,
co stanovuji zakony, ale také v souladu s pravidly a zvyklostmi zachovavanymi urcitou profesni
skupinou.

Smyslem této pravni Upravy je chranit dobrou viru tfetich osob. S pfislusnosti k urcité profesi
si verfejnost spojuje jistou Uroven odbornosti a kompetentnosti, coz mam vliv na jeji rozhodovani,
zda vyuzit sluzeb odbornika ¢&i nikoliv. Zakon spojuje s profesionalitou vySSi miru odpovédnosti,
protoZe takova osoba ma obecnou povinnost odborné péce. Jedna-li bez této odborné péce, jde to
k jeji tizi.

Obecné je problematika pravnich vztahl k nemovitostem velmi slozitd a pravé to byva jednim
z hlavnich ddvodu, pro¢ se klienti obraceji pravé na realitni zprostfedkovatele na misto toho, aby
si v8e zafidili sami. Realitni zprostfedkovatelé se zaroven verejné prezentu;ji jako odbornici v oboru
ave vztahu ke svym klientdm jsou tedy v postaveni odbornika dle § 5 zakona &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik.

Kazdy realitni zprostfedkovatel by mél mit alespori zakladni povédomi o existenci a obsahu
pravnich norem stouto ¢innosti souvisejicich. Z hlediska platného ceského prava lze uvést
zejména nésledujici pravni normy:

e zdakon ¢&. 89/2012 Sh., obéansky zakonik,
e zdakon €. 455/1991 Sbh., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdé&jSich
predpisu,

e zakon ¢&. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zakon o obchodnich

korporacich),

e zakon €. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosU z trestné ginnosti
a financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich predpisu,

e zakon €. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),

e vyhlaSka &. 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaSka),

e vyhlaSka &. 358/2013 Sh., 0 poskytovani Udaju z katastru nemovitosti,

e zakon €. 183/2006 Sh., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdéjSich predpisu,

e zakon ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon
0 oceriovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisu,

e zakon ¢&. 338/1992 Sh., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpisu,
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e zakonné opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
e zdakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti (exekuéni fad) a o zméné
dalSich zakon, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Kvulli neznalosti z&kladnich principd fungovéni realitnich obchodl a technickych zaleZitosti
souvisejicich s nemovitostmi jsou klienti uvadéni realitnimi zprostfedkovateli ¢asto v omyl. Mezi
nej¢astéjSi hrubé neznalosti patfi pfedevsim:

¢ nedostatec¢na znalost zplsobu pfevodu vlastnického prava k nemovité véci v tzv. ,osobnim* &i
druzstevnim vlastnictvi (pfevod vlastnického prava k nemovité véci a oproti tomu prevod
¢lenskych prav a povinnosti v druzstvu), obdobna analogie napf. u pronajmu & podnajmu bytu
ve vlastnictvi a tzv. druzstevniho bytu,

e neznalost zdsad zapisu vlastnickych prav na listech vlastnictvi, neschopnost spravné
specifikovat budovy a stavby, které jsou soucasti pozemku,

e neznalost z&kladnich zasad fungovani katastru nemovitosti (zasady: intabulacni, priority,
materialni a formalni publicity, dispozi¢ni, legality),

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

e neznalost zakladnich pojmu tykajicich se vymér nemovitosti (zastavéna plocha, podlahova
plocha, obytna plocha apod.) a diky tomu podavani nepravdivych, nelpinych & zavadéjicich
informaci klientim, v€etné chybné prezentace nemovitosti v realitni inzerci,

e chybégjici znalosti ze zakladl stavitelstvi (rozdil mezi podlazim a patrem, typy konstrukénich
systému budov, zdici systémy z hlediska pouzitych materialu, typy stfech, oken apod.),

o zkreslené ¢&i zavadeéjici informace tykajici se moznosti financovani koupé nemovitosti
(napf. z hlediska moZnosti zatizit nemovitou véc zastavnim pravem),

e chybéjici znalosti o darnovych povinnostech Uc€astnikd transakce a o odhadu trzni hodnoty
nemovitosti ¢i znaleckém posudku o cené obvyklé.

Nizk& odbornost realitnich zprostfedkovatell vyznamné pfispiva k mnoZstvi spord, které musi fesit
Ceska justice. Presna statistika soudnich spord v realitni oblasti bohuzel neexistuje, ale v dostupné
evidenci soudnich rozhodnuti Nejvy3§iho soudu CR a krajskych soudt se v poslednich letech stale
Castéji projednavaji pripady tykajici se €innosti realitnich kancel&fi.

PFi pohledu na prehled poc¢tu pravomocnych rozhodnuti krajskych a okresnich soudu ve véci smluv
0 zprostfedkovani, které jsou zpravidla vyuzivany jako smluvni dokument mezi klientem a realitni
kancelafi, je evidentni narlst poctu téchto spord, kdy ve srovnani roki 2009 a 2011 doslo k jejich
témér 2,5 nasobnému navyseni. V této souvislosti je v8ak nutné uvést, Zze ne v3echny spory
vzniklé ztéchto smluv se tykaji pravé realitni Cinnosti. V roce 2011 byl pocet pravomocnych
rozhodnuti soudu 2311.

Vzdélavani v realitni ¢innosti v Ceské republice

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

Mezi vysoké Skoly, které se na tento obor pfimo Ci ¢astecné specializuji, patfi napfiklad:

e Vysoka Skola ekonomicka v Praze — prostfednictvim Certifikaéniho Gstavu VSE Praha
(certifikace dle mezinarodni normy CSN EN ISO/IEC 17024),

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

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

e Bankovni institut vysoké Skola — studijni obor: Ocefiovani nemovitosti a kurz: realitni makIér,
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e CEDUK Soukroma vyssi odborna skola — studijni obory odhadcovstvi nemovitosti a realitni
makléf.

Dale existuji kurzy pofadané profesnimi organizacemi, jako je napf. Asociace realitnich kancelari
CR, kterA ma se vzdélavanim v oblasti realit dlouhodobé zkuenosti a jeji lenové maji v této
oblasti pravidelné vzdélavani za povinnost.

Existuji také vzdélavaci programy vytvofené pfimo samotnymi realitnimi kancelafemi, které jsou
prezentovany obvykle jako nejriznégjsi ,realitni akademie®. Jedn& se pfedevSim o tzv. ,franSizové
fetézce", které diky vlastnimu Skolicimu systému poskytuji vzdélavaci kurzy zejména pro vlastni
realitni zprostfedkovatele. V sou€asné dobé v3ak tyto aktivity nemaji jednotny rdmec a spolecny
hodnotici standard. Vlastni Skolici systémy pro nové uchazeCe o zaméstnani maji obvykle
predevSim vétsSi kancelafe. U menSich subjektd realitni zprostfedkovatelé Casto absolvuji kurzy
u externich instituci nebo jsou pfifazeni k jiz zabéhnutym pracovnikim a po dobu zauc€eni absolvuji
veskeré procesy spole¢né.

Jednotny kvalifikaéni standard pro realitniho zprostfedkovatele v sou€asné dobé
neexistuje.

Systémy ovérovani vstupni kvalifikace v nékterych élenskych statech EU

V nékterych ¢Elenskych statech EU jsou v rAmci ovéfovani vstupni kvalifikace, tedy absolvovéani
vstupniho Skoleni, rozdilné pfistupy, mezi které patfi:
1) vyuziti systému statniho Skolstvi,
2) Skoleni pfed statem jmenovanym zkuSebnim organem, systém je doplnén:
0 vyctem statnich vzdélavacich instituci, nebo
o systémem certifikace soukromych Skolicich zafizeni, nebo je
0 systém vzdélani ponechan na zajemci o Skoleni (pak se zpravidla obraci na vlastni Skolici
kapacity velkych realitnich zprostfedkovatel(),
3) Skoleni provadéna certifikovanou statni instituci s vystupnim prezkouSenim,
4) Skoleni provadéna certifikovanymi soukromymi institucemi s vystupnim pfezkouSenim,
5) Skoleni provadéna komorou &i asociaci, kterd je v pravnim predpisu vyslovné uvedena.

Nékdy byva systém vstupniho Skoleni doplnén podminkou €asového testu, tedy po urcitou dobu
prace u realitniho zprostfedkovatele na nizSim stupni, nez je samostatny makléfr (na funkci zvané
napf. ,junior maklér*), napf. ro¢ni prace pod dohledem zkuSeného pracovnika (,senior maklére®).
V praxi vSak tento systém nebyva prilisS Casty (dlouhodobé funguje zejména ve Spojenych statech
americkych). Nékteré (obzvlasté vétsSi) spoleCnosti maji tento vicelrovnovy systém zaveden
v ramci svych vlastnich internich pfedpisu.

Ne vSechny staty EU, které maji povinnost ovéfovani vstupni kvalifikace, maji pravnim predpisem
zaveden systém povinné prubézné kontroly dopliovani, éi rozSifovani vzdélavani. Daleko

asociace, €i konkrétnich realitni kancelar.
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> Kvalifikaéni poZzadavky na realitni zprostfedkovatele ve vybranych zemich?

Francie I I

e Zakon €. 70-9 z 2. ledna 1970 upravujici podminky pro provadéni
¢innosti tykajicich se transakci s nemovitostmi a spravou majetku - tzv.
~-Hoquetlv zakon".

Forma regulace
(zejména)

o VyhlaSka €. 72-678 z 20. Cervence 1972 upravujici podminky provadéni
zakona €. 70-9 ze dne 2. ledna 1970.

e Diplom vydany statem nebo jménem statu —
absolvovani minimalné tfiletého bakalarského
studijniho programu v oblasti prava, ekonomie Ci
obchodu na vysoké skole nebo

o diplom nebo certifikdt potvrzujici rovnocennou
aroven, kterym se schvaluji (nostrifikuji) studia
stejné povahy nebo

e diplom vy3siho technika realitnich odbornikd nebo

e diplom z Ustavu hospodéafskych a pravnich studii
se specializaci na konstrukci budov a bydleni nebo

e maturitni  zkousSkou, diplomem nebo titulem
zapsanym v narodnim  adreséfi  odbornych

Kvalifikaéni certifikaci na Urovni odpovidajici bakalarskému

pozadavky pro studijnimu programu v oblasti prava, ekonomie Ci

vykon realitni obchodu na vysoké Skole a minimalné 3 roky praxe
cinnosti v rAmci podfizenosti (jako zameéstnanec) v realitni
kancelafi.

Vysokoskolskym
odbornym studiem

» 3 roky praxe na plny ¢i ¢astecny Uvazek nebo
zameéstnanec advokatni kancelare, bytového
druZstva nebo advokatni kancelare, pokud

Odbornou praxi pracoval:
0 4 roky ve vedouci funkci nebo jako pravni
zéastupce 2. kategorie,
0 10 let jako bézny zaméstnanec.

Kombinaci
predchoziho
Vstup firem Doklad o 3 letém vysokoskolském vzdélani + 2 roky
z Clenskych statt praxe.
e Osoba odsouzena ve Francii za prani
. penéz, poruseni zakona o hazardu atd.
Realitnim

e Osoba odsouzena v zahranici za obdobnych
podminek.

e Osoba v Upadku a verejny Cinitel.

¢ Osoba vyloucena z profesnich organizaci.

eI Relor4- VIS - zprostiedkovatelem
se nemuzZe stat

2 Analyza pravniho stavu v jednotlivych zemich byla provedena v €ervnu 2013 a uvedené informace jsou platné k tomuto
datu.
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Zvr

e Kralovsky vynos ze dne 6. zafi 1993 o ochrané Zivhostenského
opravneni a vykonu profese (povolani) realitniho maklére.
¢ Ramcovy zdkon o vykonu profese a poskytovani sluzeb ze dne 3. srpna
2007.
e Stanovy (pravidla) cekatelské praxe stanovena Institutem realitnich
makléra (IP1).
o Krélovské vyhlaska ze dne 20. ¢ervence 2012, kterou se stanovi pravidla
pro organizaci a provoz Institutu realitnich makIér
e Z&kon ze dne 11. ledna 1993 o pfedchazeni zneuZiti financniho systému
k prani penéz a financovani terorismu.
e Profesni fad.
o Eticky kodex.
o Etické zasady.
e Ugast v Institutu realitnich makléfQ ,IPl - L'Institut professionnel des
agents immobiliers” je v Belgii povinna.
Osoba vykonavajici Zivnost realitniho
zprostredkovatele musi byt drzitelem odpovidajiciho
titulu, mezi ktery patfi napf.:
¢ bakalaf nebo doktor prav,
e licence notare,
e licence védy obchodni a ekonomické,
e stavebni, technicky nebo pramyslovy inZenyr,
e licence na urbanismus a Gzemni plan,
¢ udelend akademick& hodnost v oboru nemovitosti,
vystavby, architektury nebo prava,
e osvédceni rovnocenné kvyse uvedenym titulim
vydané Statni porotou,
e doklad o nabyti odborného vzdélani v jiném
Clenském staté EU pro vykon Zivnosti realitniho

Forma regulace
(zejména)

Vysokoskolskym
odbornym studiem

Kvalifikaéni mall<lere. . | |
pozadavky pro e Drzitelé tituld uvedenych vySe jsou osvobozeni od
vykon realitni vykonu praxe. Nicméné vykonna komora IPI jim
¢innosti muize dle individualniho posouzeni ulozit bud

vykon adaptacni praxe na max. dobu 3 let, nebo
musi absolvovat ovéreni odborné zpusobilosti, a to

v nasledujicich pfipadech:

- doba poZzadovaného vzdélani neprekrocila 2 roky,

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

Zadatelé, ktefi nedisponuji potfebnym stupném

odborného studia, jsou vazani nasledujicimi

podminkami odborné praxe:

- absolvovani praxe uspokojivym zpusobem pod
dohledem  Skolitele  zahrnujici 200 dnud
samostatné praxe po dobu minimalné 12 meésicl

Odbornou praxi
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a max. 36 mesicd,
- absolvovani dplného Skoleni organizovaného
nebo poradaného institutem IPI,

- Uspé3né (zdarn€) vykonani praktické zkousSky
zpusobilosti organizované nebo poradané IPI.
Podminky vykonu praxe a jejiho hodnoceni jsou
uréeny pravidly IPl, ktera zaroverni vede seznam

praktikantu (Cekatelu).

¢ DodrZovani etického kodexu a etickych zasad.
DalSi poZzadavky e Dodrzovani pravidel a predpist IPI.
¢ Kazdorocni prezkuSovani.

Polsko ;

e Zakon ze dne 21. srpna 1997 (G¢innost od 1. ledna 1998) o gospodarce

nieruchomosciamio ,,0 spravé majetku*.
Forma regulace ; ;
(zejména) e Profesni standardy pro realitni zprostfedkovatele — odkazuje na né

primo zakon a jsou vytvoreny ve spolupraci s polskou asociaci ,Polska
Federacja Rynku Nieruchomosci*.

e Realitni zprostfedkovatelé licencovani na zakladé zédkona. Licence je

udélovana ministrem (pro oblast stavebnictvi, bydleni a uGzemni
Obecné planovani) po splnéni kvalifikacnich kritérii a sloZeni statni zkousky.
Osoba, ktera obdrzi licenci je zapsana do Centralniho registru realitnich
zprostredkovateld.

e Doklad o odborném vysokoskolském vzdélani,
nebo

Vzdélanim L. _ . o
¢ absolvovani postgradualniho studia se zamérenim
na oblast obchodovani s nemovitostmi.
e Povinnost dolozit odbornou praxi v oblasti
Kvalifikaéni realitniho zprostfedkovani,
pozadavky pro e tato povinnost se nevztahuje na osoby, které
vykon realitni ukongily vySSi vzdélavani a jejich studijni program
éinnosti zahrnoval alespon zakladni poZzadavky na studijni

program postgradualniho studia v oboru
obchodovani s nemovitostmi,

e profesni zkuSenosti se dokladaji praxi pfimo
zrealitni  kancelafe nebo je lze  ziskat

Odbornou praxi

na organizovanych workshopech. Zaznamy
o Skolenich vede ve vefejné knize prislusné
ministerstvo.

e PIn& zplsobilost k pravnim dkondm.

e Bezuhonnost — Zadatel nesmi byt trestan za ciny
DalSi pozadavky vztahujici se k majetku, dokladim, hospodarské
trestné Ciny, padélani penéz apod., dafové trestné
¢iny a dalSi vztahujici se k vykonu profese.
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Némecko 5

e Obchodni zékonik, 8 34c ,Gewerbeordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Februar 1999 (BGBI. | S. 202), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. November 2014 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist".

e Nafizeni o povinnostech zprostfedkovatelti, Uvérovych makIéfd,
developert a stavebniho dozoru ,Makler- und Bautragerverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1990 (BGBI. | S.
2479), die zuletzt durch Artikel 2 der Verordnung vom 2. Mai 2012

Forma regulace (BGBI. | S. 1006) geandert worden ist)“.

(zejmeéna) e Z&kon upravujici zprostfedkovani bydleni ,Gesetz zur Regelung der
Wohnungsvermittiung vom 4. November 1971 (BGBI. | S. 1745, 1747),
das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 20. September 2013
(BGBI. | S. 3642) geandert worden ist".

¢ Nafizeni o odborném vzdeélavani realitnich maklért ,Verordnung tber
die Berufsausbildung zum Immobilienkaufmann/zur Immobilienkauffrau
vom 14. Februar 2006 (BGBI. | S. 398)".

e Podnikat je mozné po ziskani licence od Ministerstva primyslu
a obchodu.

e Zakonem neni pozadovan konkrétni stupen
vzdélani ani pozadavek na kurz ¢i certifikaci.

e Absolvovani odborného vzdélavani makléfa je
vSak v Némecku znacné rozSifené. Specialni
Kvalifikaéni a dalsi nasledné vzdélavani je pozadovano v ramci
pozadavky pro  IRVEEER asociace (IVD), kterd sdruzuje zhruba 50%
vykon realitni subjektd na trhu. Asociace ma nastaveny
¢innosti pozadavky na vzdélani Zzadateld a odbornost
oveérfuje prostrednictvim zkouSek. Pro vzdélavani
realitnich maklérd je specialni tfilety studijni
program.

Odbornou praxi e Bez specifickych poZzadavka.

e Podminka prokazéani spolehlivosti.
Za nespolehlivou je povaZzovana osoba, ktera byla
v poslednich 5 letech pred podanim Zadosti
odsouzena zdavodu trestného ¢inu kradeze,
zpronevery, vydirani, podvodu, prani Spinavych
penéz, padélani, pfijimani kradeného zbozi, lichvy
a trestnymi ¢iny v souvislosti s insolvenénim
fizenim.

e Dédle je registrace zamitnuta v pfipadé, kdy ma
Zadatel neusporadané finanéni pomeéry, obvykle
v pfipadé, kdy je na jeho majetek vyhlaSen konkurz
nebo je takovy navrh registrovan.

DalSi poZzadavky

18



Rakousko [r—
I

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

o Maklérsky zédkon (Maklergesetz - MAKG €. 262/1996 BGBI.).

e Nafizeni vlady ¢. 297/1996 BGBI., o pravidlech pro vykon profese
realitniho makléfe (Immobilienmaklerverordnung — IMMV).

e Z&akon €. 946/1811 JGS, vSeobecny obcansky zékonik (Allgemeines
birgerliches Gesetzbuch — ABGB).

Forma regulace JRORWZG) 0 ochrané spotrebitell C. 140/1979 BGBI.

(zejmeéna) (Konsumentenschutzgesetz — KSCHG).

e Spolkovy zékon o pravnich vztazich makléfG a o zménach zakona
0 ochrané spotrebitele (Bundesgesetz Uber die Rechtsverhaltnisse der
Makler und Uber Anderungen des Konsumentenschutzgesetzes,
StF: BGBI. Nr. 262/1996).

¢ Nafizeni spolkového ministra hospodarstvi a prace €. 10/2004 Spolkové
sbirky, upravujici poZzadavky na vzdélavani realitnich makléru.

e Z hlediska Zivnostenského zakona je v Rakousku zafazena Zzivnost
Obecné realitniho zprostfedkovatele mezi tzv. regulované Zivnosti, u kterych je
vyZadovana odbornd zplsobilost.

e Usp&sné ukondéeni odborného univerzitniho studia
nebo studia na vysoké odborné Skole + min. 1 rok
odborné praxe.

e Ekonomické nebo pravni vzdélani + 1 rok praxe
+ absolvovani zkousky zpusobilosti pfed povérenym
autorizacnim organem.

e Ukonceni odborné vysoké Skoly + % roku odborné
praxe + absolvovani zkousky zpuGsobilosti pred
povéfenym autorizacnim organem.

¢ Ukonceni vSeobecné vysoké skoly + 2 roky odborné

Kvalifikaéni praxe + absolvovani zkouSky zpusobilosti pred

pozadavky pro Vzdélanim povefenym autorizacnim organem.

vykon realitni e Ukonceni min. 3 leté odborné Skoly se specifickym

éinnosti zaméfenim + 2 roky odborné praxe + absolvovani
zkousky zpusobilosti pfed povéfenym autorizacnim
organem.

e Usp&3né slozeni maturitni zkousky v oboru
prodejce nemovitosti nebo asistent obchodu + 2
roky odborné praxe + absolvovani zkouSky
zpusobilosti  pfed  povéfenym  autorizacnim
organem.

e ZkouSky jsou v Rakousku vykonavany pred
Hospodarskou komorou.

e PoZadavek odborné praxe od 6 meésicu do 2 let

Odbornou praxi ., . v, .
podle dosaZené Urovné vzdélani.

e Bezuhonnost.

e PIn& zplsobilost k pravnim dkondm.

e Sjednani  zakonného pojisténi  odpovédnosti
za Skodu.

DalSi poZzadavky
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Irsko

Forma regulace . .
° . é} gu e Zakon €. 40 z roku 2011 — tzv. Property Services (Regulation) Act.
(zejména)

Kvalifikaéni

pozadavky pro Vzdélanim
vykon realitni

¢innosti

Odbornou praxi

DalSi poZzadavky

¢ Realitni ¢innost v Irsku zahrnuje koupi ¢i prodej nemovitosti, pronajem,
spravu nemovitosti a aukci majetku (kromé pozemku). Pro kazdou
kategorii se vydava zvlastni licence (po splnéni podminek muize byt
vydana i jednotna licence zastfesujici vSechny cinnosti). Licence se
udéluje pro celkem Sest kategorii subjektl: spolecnosti, partnefi,
Zivnostnici, nezavisli dodavatelé a jednotlivi zaméstnanci.

o Poskytovani sluzeb bez licence je prestupkem, za ktery muze byt
udélena pokuta a aZ 5 let odnéti svobody.

Pozadavek na minimalni akademickou kvalifikaci
spocivajici v dosazeni:

minimalné 120 kreditd dle evropského kreditniho
systému (ECTS) kompatibilniho S vysSSim
vzdélavanim a odbornou pfipravou, nebo
ekvivalentni kvalifikaci na Grovni 6-10 dle Narodni
soustavy kvalifikaci Irska, nebo ekvivalentni ramec
systému kvalifikaci v nize uvedenych oborech,
pficemZ kredity musi byt udéleny statem nebo
statem uznanymi subjekty.

Predméty a kredity, které spliuji pozadavky
na kvalifikaci:

e ocenovani 7,5 kreditu,

e marketing 30 kreditd,

e ekonomika 7,5 kreditu,

e pravo 30 kreditq,

e sprava nemovitosti 20 kredit(,

o stavitelstvi 7,5 kreditu,

e obchod 7,5 kreditu.

V Irsku existuje fada speciélnich studijnich kurzl
v délce 2 — 4 roky (vétSinou bakalarské obory), které
splnuji vySe uvedené kvalifikacni poZzadavky.

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

e Uhrada licen¢niho poplatku.

e Sjednani pojisténi odpovédnosti a prispévek
do kompenzacniho fondu.

e VVypofadané danové povinnosti — potvrzeni
0 bezdluZnosti.

e PredloZeni  dCetni  zpravy  (kvalifikovanym
ucetnim), ve které je uvedeno jaky ma spolecnost
zavedeny finanéni systém, tak aby byly chranény
finan¢ni prostfedky klientl. Kvalifikovany Gcetni je
¢lenem organizace, ktera podléh& dohledu Irish
Auditing and Accounting Supervisory Authority,
aktery neni a nikdy nebyl jednatelem nebo
zameéstnancem Zadatele.
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Dansko

Forma regulace
(zejména)

Kvalifikaéni
pozadavky pro
vykon realitni
cinnosti

DalSi poZzadavky

Zvr

e Zakon €. 1142 ze dne 28. zafi 2007 o ochrané spotrebitele.

e Z&kon €. 1717 ze dne 16. prosince 2010 o obéhu nemovitého majetku.

e Usneseni €. 695 ze dne 22. Cervna 2006 o poskytovani poradenstvi pfi
prodeji nemovitého majetku.

e Vzhledem k tomu, Ze cca 95% realitnich zprostfedkovatell je v Dansku
sdruzeno v ramci asociace, maji vyznamnou roli také vnitfni predpisy
asociace — predevSim eticky kodex, ktery musi vSichni ¢lenové

dodrzovat.

Vzdélanim

Odbornou praxi

e Upravuje narizeni ministerstva Skolstvi.
Pozadavek UspéSného absolvovani Skoleni
realitniho makléfe na obchodnich vysokych
Skolach. Nejcastéji realizovano formou vecernich
kurzdG. Studium trva 2 roky a poskytuje ho
Akademie realitnich kancelafi. Od roku 2000 je
moznost studovat novou tréninkovou metodou
zaméfenou na realitni makléfe (pod nazvem
Finanéni ekonom). Toto studium se zaméfuje
predevSim na majetkové prévo, financni sektor,
obchod s nemovitostmi a zdklady stavitelstvi —
toto vzdélani musi byt vSak nasledné doplnéno 2
letou praxi v realitni kancelafi.

e Prokdzani zaméstnani na plny Uvazek v realitni
kancelafi po dobu nejméné 2 let s praktickymi
zkuSenostmi se  zprostfedkovanim obchodu
S nemovitostmi.

o Bydlisté v Dansku nebo jiném ¢lenském staté EU.

¢ Zletilost a pln& zpusobilost k pravnim tkondm.

e Nesmi byt v platebni neschopnosti a nesmi byt
v Upadku (prohlaSeny konkurz).

¢ Spinéni podminek zaruky.

e Bez pochybnosti, Ze nebude v budoucnu schopen
provozovat podnik fadnym zpusobem.

¢ Bez verejnych dluht vice nez 50.000 DK.

e Zaplaceni registracniho poplatku.
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Svédsko

Forma regulace
(zejména)

Obecné

Kvalifikaéni
pozadavky pro
vykon realitni
cinnosti

DalSi poZzadavky

¢ Realitni zakon (Fastighetsmaklarlag 2011:666).

o Nafizeni k realitnimu z&konu (Fastighetsmaklarférordning 2011:668).
e Pravidla pro registraci realitnich maklérd (KAMFS 2012:4, FMN 2012:1).

¢ Realitnim makléfem muze byt pouze fyzicka osoba. VSichni realitni
makléfi se povinné zapisuji do tzv. Narodni rady realitnich maklér
(Fastighetsmaklarnamneden). Pokud makléf nesplriuje pozadavky, neni
zapsan do registru (splnéni pozadavku na vzdélani a praxi).

Vzdélanim

Odbornou praxi

e Pozadavek vysokoskolského vzdélani, pripadné
postgradualniho.  Vzdélani musi  obsahovat
minimalné 120 ECTS (European Credit Transfer
Systém) ziskaného na vyjmenovanych vysokych
Skolach a univerzitach ve Svédsku. ECTS body
jsou déleny pro nasledujici oblasti znalosti:

e civilni pravo ve spojeni s nemovitostnim pravem
(min. 30 ECTS),

e dané (min. 15 ECTS),

e ekonomie a obchodni administrativa (min. 15
ECTS),

e stavebnictvi (min. 15 ECTS).

¢ Realitni makléf musi absolvovat praxi po dobu
minimalné 10 tydnG pod dozorem certifikovaného
realitniho makléfe. Praxe muize byt rozdélena
do nékolika ¢asovych obdobi.

o Zletilost a plna svépravnost.

e Nesmi byt v ipadku.

e Bez zékazu podnikani.

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

e Odborné vyskoleni.

¢ VVykon profese poctivym zpasobem.

e Dodrzovani zasady etiky.
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Forma regulace
(zejména)

Kvalifikaéni Vzdélanim
poZadavky pro

vykon realitni

cinnosti

Z&kon €. 53 ze dne 16. ¢ervna 1989 o realitnim podnikani.

¢ Realitni ¢innost mohou vykonavat subjekty, které k tomu maji pfislusnou
licenci — udéluje organ finan¢niho dohledu (Finanstilsynet). Existuji dva
typy subjektu:

- podnikatelské subjekty s licenci od Ufadu dohledu,
- advokati s norskou advokatni licenci.

e Existuje nékolik variant (stupfid) tituld pro vykon realitni Cinnosti ->
realitni maklér -> makléF -> zastupce realitniho maklére

e Pozadavek kompletniho doplikového vzdélani
v souladu s predpisy vydanymi ministerstvem
financi.

e Pozadavek na sloZzeni maklérské zkouSky.

e Minimalné dvouletd praxe v realitni kancel&fi
po sloZeni maklérské zkouSky.

e U advokatl minimélné dvoulet4 pravnicka praxe
po ziskani magisterského titulu v oboru pravo.

Dalsi pozadavk o Zletilost a plna svépravnost.
. v e Schopnost dostat svym zavazkim (likvidita).

Slovensko *

v

e Zakon €. 455/1991 Zz., o Zzivnostenskom podnikani (Zivnostensky
Forma regulace zakon) zarazuje cinnost ,Sprostredkovanie predaja prenajmu a kipy
(zejména) nehnutelnosti (realitna cinnost)* novelou Zivhostenského z&kona

Zvr

¢. 279/2001 Zz. s ucinnosti od 01. zafi 2001 mezi vazané zivnosti.

Odbornou praxi

e doklad  prokazujici  vysokoSkolské  vzdélani

Kvalifikaéni ; ;
pozadavky pro Vzdélanim ekor!omlck(_ého, pravnického, stavebniho nebo
vykon realitni architektonického sméru

¢innosti

e doklad prokazujici Uplné stfedni vzdélani
s maturitni zkouskou a 5 let praxe v odboru

o o Zletilost a plna zpusobilost k pravnim Gkonam.
DalSi poZzadavky « Bezihonnost

Odbornou praxi
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Ostatni
zeme

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

N L7 ¢ Realitnim zprostfedkovatelem se nesmi stat osoba odsouzené za

Z1S podvod nebo jinou trestnou €innost, osoba odsouzend za poruseni
nékterého z ustanoveni realitniho zakona nebo se dopustila
diskriminace.

e V/ykon realitni ¢innosti v Italii je upraven zakonem ,Codice Civil, GU
n.79 del 4-4-1942 (obcansky zékonik)“. Makléfi musi prokazat
odbornou zpUsobilost a musi byt drziteli licence. Makléf musi mit
uzavfené pojisténi odpovédnosti za Skodu.

e Pro ziskani licence je zapotrebi:

o stfedoSkolské vzdélani s maturitni zkouSkou se specializaci
na obchod nebo pravo,

e piipadné musi uchazeci slozit zkouSku, ktera provéri jejich
schopnosti a profesni dovednosti,
nebo se zG¢€astnili pfipravného kurzu,

e kurz musi trvat nejméné 80 hodin, Uc€astnici musi absolvovat
nejméné 70 hodin.

o DalSi podminky:

o italské obcanstvi nebo obcanstvi nékterého ze statd EU, zplsobilost
k pravnim ukondm, bezihonnost.

e Regulace zékonem ,Decreto-Lei N° 211/2004 Mediacdo Imobiliaria
e Angariacdo Imobiliaria“.

¢ Nutnost ziskéani licence.

e Predpoklady pro udéleni licence:

Portugalsko e vSichni realitni makléfi jsou povinni pfijmout pravni formu podnikani

jako obchodni spole¢nost,

e Zadatelé nesmi mit zadné dluhy vuaci organim darové spravy

& a sociélniho zabezpegeni,

e jeden ze statutarnich organt spolecnosti musi splfiovat odbornou
zpUsobilost,

e spolecnost bude mit pozitivni Cisté jmént,

o Tfeditelé a manaZefi spole¢nosti musi byt osobami s dobrou obchodni
poveésti,

e musi byt sjednano pojisténi odpovédnosti za Skodu.

e Ve smyslu ¢lanku 3 odst. 1, pism. a) smérnice ¢. 2005/36/EC o uznavani odbornych
kvalifikaci (implementovana zakonem ¢. 189/2008 Sb., kterym se méni zakon €. 18/2004 Sb.,
o0 uznavani odborné kvalifikace a jiné zpusobilosti statnich prfislusnika clenskych statd
Evropské unie a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o uznavani odborné kvalifikace), ve znéni
pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony je realitni profese regulovana dale napf.
v téchto zemich: Spanélsko, Chorvatsko, Kypr, Lucembursko, Madarsko, Slovinsko, Finsko,
Island, Svycarsko.

e Mezi zemé, které dle této smérnice nemaji realitni zprostfedkovani zafazeno jako tzv.
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regulovanou profesi (= nejsou poZzadovany vstupni kvalifikacni poZadavky), coz vSak zaroven
neznamend, Ze samotny vykon této ¢innosti nemuZe podléhat Gprave dle zvlastniho pravniho
predpisu (podminky pojisténi, spravy financi apod.), se fadi napf.: Bulharsko, Ceskéa
republika, Estonsko, Recko, Litva, Malta, Nizozemsko, Rumunsko, Lichtenstejnsko.

Tabulka 3 - Kvalifikaéni pozadavky na realitni zprostfedkovatele ve vybranych zemich

»  Shrnuti specifik pravni Upravy vykonu realitni €innosti v jednotlivych zemich —
spole€éné znaky

Z vySe uvedeného je patrno, Ze poskytovani realitnich sluzeb je v fadé evropskych zemi upraveno
zvl&Stnimi zékony, pfipadné v ramci Zivnostenského zakona nebo obCanského zékoniku. Vétsina
ze sledovanych zemi poZaduje splnéni urcité Urovné odborné zpulsobilosti. Jsou tedy stanoveny
kvalifikacni poZadavky na poskytovani realitnich sluzeb, a to v podobé stanoveného stupné ¢i
druhu vzdélani, sloZzeni odborné zkouSky, absolvovani ¢ doloZzeni odborné praxe
v poskytovani realitnich sluzeb. Pozadavky na odbornou zpusobilost zprostfedkovatell jsou
v jednotlivych zemich nastaveny rozdilné i s ohledem na to, jaké kompetence jsou jim svéfeny.
Dale jsou stanoveny obecné podminky pro poskytovani realitnich sluzeb — napf. Zzletilost,
svépravnost, bezihonnost, bezdluznost. DalSim spole€nym znakem je povinnost sjednani pojisténi
odpovédnosti za Skodu, finanéni zaruky ¢i jejich kombinace.

1.2.1.3 Nizka konkurenceschopnost v rdmci evropského trhu

Celosvétova globalizace a integrace zemi vramci Evropské unie klade zvySené naroky
na sjednoceni podminek a zachovéani rovného postaveni jednotlivych subjektd na trhu bez ohledu
na zemi pavodu. Obdobné situace je v pfipadé uzivatelu sluzeb a vyrobkd. V kompetenci statu
zUstava vytvafeni podminek na trhu, pfipadné odstranéni trznich selhani vhodnou formou
regulace, kontroly a vymahatelnosti prava.

Znalost silnych i slabych strdnek na trhu realit a zpUusob nastaveni podminek srovnatelnym
zpGsobem s jinymi zemémi je nejen podminkou pro vytvoreni konkurenceschopného prostiedi
na ¢eském realitnim trhu, ale méa také vliv na kvalitu sluzeb poskytovanych realitnimi
zprostfedkovateli. Podminky vstupu na trh a nasledné chovani subjektd na trhu (dle jasnych
pravidel) ma vliv na zakladni Zivotni jistoty obcanu tykajici se jejich majetku, vytvareni pfiznivych
podminek pro podnikatele, tvorbu pracovnich mist a nasledné pozitivni dopady do vefejnych
financi. Z tohoto pohledu jsou v zahrani¢i pozadavky stanovené zavaznymi pfedpisy pro
poskytovani realitnich sluzeb p¥isngjsi nez vCR, coZ muZze negativné ovliviiovat
konkurenceschopnost Ceskych podnikatelskych subjektd i mobilitu zaméstnanct na trhu prace.
Vzhledem k tomu, Ze oblast realitniho trhu patfi z hlediska hospodareni jednotlivych zemi k tém,
které zasadnim zplasobem ovliviiuji pfijmy vefejnych rozpocéta a velmi citlivé reaguji na stav
ekonomiky na arovni statu i v globalnim méfitku, je nutné posuzovat stavajici situaci komplexné
a s moznymi pozitivnimi i negativnimi dopady. S ohledem na mnozstvi subjekt( podnikajicich
v oblasti realit v CR (Zivnostenskych opravnéni na volnou Zivnost bylo vydano k 31. prosinci 2013
celkem 1 947 664 a dle statistiky CSU je dle ¢lenéni NACE evidovano k roku 2013 celkem 15 344
ekonomickych subjekt podnikajicich v realitich) mize mit nastaveni podminek dopad miniméalné
na vybér dani, zaméstnanost obyvatelstva, a tim i do vefejnych zdroji na strané vydaju.

Obor ¢innosti ,Realitni ¢innost, sprava a Udrzba nemovitosti“ je Zivhost ohlaSovaci volna, u které
neni jako podminka provozovani Zivnosti odbornd zpusobilost stanovena. Z&kladnim
predpokladem pro podnikani vtéto oblasti je prfedevSim splnéni vSeobecnych podminek
provozovani Zivnosti, kterymi jsou plna svépravnost a bezdhonnost. Pravni predpisy CR nevyzaduii
Zadné pozadavky na znalosti realitnich zprostfedkovatelt. Zaroven nevytvafi podminky pro
stanoveni nebo kontrolu trznich cen nejen nemovitosti, ale i rozsahu a obsahu sluzeb realitnich
zprostfedkovatel(. Nabidka sluzeb realitnich zprostfedkovatelt vyznamnym zplsobem prevySuje
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poptavku, aniz by vytvafela poZadovanou a zejména konkurenceschopnou kvalitu na zakladé
podminek volného trhu.

Nevyvazenost sougasného realitniho trhu v CR je podporovéana zejména asymetrickou dostupnosti
informaci na strané uZivateld sluZeb realitnich zprostfedkovatell, ale zejména mezi realitnimi
zprostiedkovateli navzajem. Naproti tomu vefejna sprava, ktera ma odpovidajici informace
k dispozici, je nevyuziva efektivné. V zahrani€i je obvyklé, Ze informace majici vliv na ceny
nemovitosti a ceny realitnich sluzeb jsou stanoveny z&vazné z hlediska dostupnosti i obsahu.
Uvedené pozadavky musi splnit rezidenti i nerezidenti, pokud chtéji poskytovat sluzby na realitnim
trhu dané zemé. Také jsou jasné definovany postihy pfi nedodrzeni pozadavku. Z tohoto pohledu
jsou podminky v CR nastaveny méné pfiznivé, neZ ve zkoumanych zemich. Realitni trh v Ceské
republice je upraven pouze obecnymi predpisy (napf. obéansky zakonik) bez konkrétniho popisu
prav a povinnosti zi¢astnénych stran, bez stanoveni minimalniho rozsahu poskytovanych sluzeb.
Ty mohou, ale nemusi, byt specifikovany ve smlouvach o zprostfedkovani. Klient tak nema
moznost objektivniho srovnani ceny sluzby a rozsahu sluzeb, které za danou cenu obdrzi.
V souc€asnosti nema ani moznost kontroly ,redlnych trznich cen* nemovitosti, coz vede
k ,pokfiveni* trznich cen nemovitosti.

Nedostupnost potfebnych informaci vede k ekonomickym ztrdtdm a nespravnému rozhodovani.
Z hlediska vykonu funkci statu maze mit zavazné dopady do hospodareni statu, zejména v oblasti
kontroly finan¢nich tokd, vybéru dani a mize vést ke ztraté diveéry obcand.

1.2.2 Neué€inna ochrana prav spotrebitelt a nedostateény dohled a kontrola
nad realitnimi zprostredkovateli

1.2.2.1 Nakladani s finanénimi prostfedky klienta realitnich zprostfedkovateld

V rdmci soucasné praxe realitni zprostfedkovatelé vybiraji od klientd rezervacni poplatky ¢i zalohy
na kupni ceny, pfip. i samotné doplatky kupni ceny. Klienti maji moznost slozit finanéni prostfedky
bud do notérské, advokatni nebo bankovni Uschovy - tyto instituty se pro mnoho klientd (pfedevsim
diky medialnim kauzém) staly standardem, avSak poplatky spojené s touto sluzbu hradi ¢asto
pfimo klienti a nejsou obsazeny v cené sluzeb realitniho zprostfedkovatele. Kromé toho realitni
zprostfedkovatelé nabizeji ,bezuplatnou* Gschovu pfimo na svych vlastnich bankovnich uctech.
Rada klientd ve snaze usetfit nékolik tisic korun za Gplatnou Gschovu pak voli pravé tuto variantu.
Vybrané prostfedky od klientd jsou tak Casto ukladany na bé&znych provoznich Gctech realitniho
zprostiedkovatele, kde se slévaji s jeho béznymi provoznimi financemi. Realitni zprostfedkovatel
ma& ke svému bankovnimu G¢tu plna dispozi¢ni prava a muZze tedy s témito prostfedky klientt déle
nekontrolovateln& nakladat. Castym pfipadem je potom pouZiti prostfedkd klientli na financovani
provoznich nakladd realitniho zprostfedkovatele. Nasledné vznikaji komplikace v okamziku, kdy
se objevi finan¢ni problémy az nové vybranych zéloh ¢&i kupnich cen se jiz realithimu
zprostfedkovateli nedafi vyplacet zavazky vaci klientdm, jejichz transakce jsou jiz dokonceny.
Realitni zprostfedkovatel se muze ocitnout v insolvenénim ¢i exekuénim fizeni, ve kterém jsou
véfitelé uspokojeni bud jen CasteCné, nebo vlbec. Obdobou této varianty je také cilené
~vytunelovani*.

V Ceské republice na rozdil od fady evropskych statt nejsou nastavena pravidla pro spravu

finan€nich prostfedkd vybranych od klienti a zaroven neexistuji financni zaruky, které by v pfipadé
problému realitni kancelafe dokazaly klientim poskytnout alespon ¢aste¢nou ochranu.
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Tabulka 4 - Finanéni zaruky ve vybranych zemich

Finanéni zaruky ve vybranych zemich

¢ Povinnost realitniho makléfe otevfit Ucet ve prospéch treti osoby urceny pro
prijem a prevod finan¢nich prostfedkud, vyjma pfipadu, kdy si klient rozhodne
oteviit si za timto G¢elem sv(j vlastni G&et. Uroky néleZeji klientovi. Odména
realitniho makléfe muaze byt se souhlasem klienta vyplacena z tohoto Uctu.
Povinnost realitniho maklére vydat klientovi kvitanci o kazdém pohybu na tomto
uctu.

o V Belgii existuji dale tzv. ,bondové“ fondy zajiSténé Bankovni komisi, do nichz
realitni zprostfedkovatelé prispivaji.

e Drzitel profesniho opravnéni nebo osoba Zadajici o vydani profesniho opravnéni
musi Zadat o finanéni zaruku minimalné ve vysSi rovnajici se maximalni vysi
prostfedkd, které hodla (zamysli) drzet.

o VVySe zaruky sjednana smlouvou nemuze byt nizsi, nez maximalni mnozstvi
finan¢nich prostredku, za které zustava drzitel profesniho opravnéni odpovédny.
Drzitel profesniho opravnéni zlstava odpovédny za vSech okolnosti za platby
a prevody ucinéné v souvislosti s ¢innostmi uvedenymi v ¢lanku 1 zakona ¢&. 70-
9 ze dne 2. ledna 1970.

o Minimalni vySe finan¢ni zaruky ¢ini 110.000 EUR.

e Minimalni finanéni zaruka predvidana clankem 30 vyhlasky €. 72-678 ze dne
20. 7. 1972 je stanovena na 30.000 EUR za prvni dva roky vykonu c&innosti.
Toto ustanoveni se nevztahuje na pravnické osoby, jejichz minimélné jeden

pravni zastupce ¢i statutarni zastupce je podfizen ustanovenim zakona ¢. 70-9
ze dne 2. ledna 1970.

« VVySe financni zaruky je pfezkoumavana na konci roku, za vyjime€nych okolnosti
v pribéhu roku.

e Podle § 8 odst. 3 zdkona o prodeji nemovitosti, musi ti, ktefi chtéji provozovat
realitni kancelar v Dansku, poskytovat finanéni jistotu pro splnéni vSech
penézitych narokl v disledku vykonu jejich obchodni &innosti. Castka je
v soucasné dobé 2.500.000 DKK. Z této Castky je 2.000.000 DKK vyc€lenéna
jako zaruka pro svérenecké fondy (vklady apod.) a zbyvajici 500.000 DKK je
vyClenéna jako zaruka pro naroky podané zejména z duvodu podvodného
jednani nebo hrubé nedbalosti realitniho zprostfedkovatele.

e V Irsku existuje tzv. ,kompenzaéni fond" (fond odSkodnéni).

e Je zfizen podle zakona €. 40 z roku 2011 Property Services (Regulation) Act
a jeho ucelem je odskodnit klienty, ktefi utrpéli ztratu v disledku necestného
jednani  podnikatele pfi  poskytovani sluzby. Zaplaceni prispévku
do kompenzacniho fondu je podminkou udéleni licence.

¢ Ve fondu musi byt minimalné 2.000.000 Euro, a to do 4 let od jeho zaloZeni
(zaloZen v roce 2012).

VySe prispévku do fondu:

— obchodni spole¢nost, nezavisly dodavatel, partner, Zivnostnik 200 Euro,
— zameéstnanec, jednatel 50 Euro.
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1.2.2.2 Chybéjici povinnost pojisténi

Realitni obchody jsou velmi slozitymi transakcemi, pfi kterych mdze neodborny postup nebo
nedbalost zpUsobit fadu zasadnich nasledkl. Realitni zprostfedkovatelé jsou z hlediska nového
pojeti obCanského prava vnimani jako odbornici, ktefi pfi poskytovéni svych sluzeb postupuji
s odbornou péci. Pokud tak nepostupuji, jsou odpovédni za Skodu, kterou svym neodbornym
postupem klientdm zpusobi. V této souvislosti je nutné upozornit, Ze realitni zprostfedkovatel
nemusi povinné uzavirat pojisténi odpovédnosti za Skodu, kterd by mohla vzniknout v souvislosti
s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele. Obdobné to plati i pro pojiSténi proti pfipadnému tpadku.
Rada realitnich zprostfedkovateld si je moznych problému, které by mohly vzniknout, védoma
a pojisténi (zejména se to tyka pojisténi odpovédnosti za Skodu) uzavird dobrovolné.

U realitnich zprostfedkovatelll je na misté uvaZovat zejména o pojiSténi odpovédnosti
za zpUsobenou Skodu, kterd by mohla vzniknout v souvislosti s jejich ¢innosti. V sou€asné dobé
toto pojisténi bézné nabizi fada pojiStoven. Z profesi, které maji povinnost toto pojisténi uzavfit
ze zakona, Ize uvést napft.:

e pojiStovaci agent a pojisStovaci makléf (zdkon ¢&. 38/2004 Sb., o pojiStovacich
zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych udalosti a 0 zméné Zivnostenského
zakona (z&kon o pojistovacich zprostfedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti), ve znéni
pozdéjSich predpisu),

e draZebnik (zakon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjSich predpisu),

e insolvencni spravce (zakon €. 182/2006 Sb., o Upadku a zpUsobech jeho feSeni (insolvenéni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu),

e advokat (zakon €. 85/1996 Sh., o advokacii, ve znéni pozdéjSich pfedpisu),

e auditor (zakon €. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakonu (zakon o auditorech),
ve znéni pozdéjSich predpist),

e architekt (zakon &. 360/1992 Sb., vykonu povolani autorizovanych architektd a o vykonu
povolani autorizovanych inZzenyrd a technikd cinnych ve vystavbé, ve znéni pozdéjSich
predpist),

e autorizovany inspektor (zakon &. 183/2006 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektd
a ovykonu povolani autorizovanych inZzenyrd a technikd cCinnych ve vystavbé, ve znéni
pozdéjSich predpisu),

e danovy poradce (zkon €. 523/1992 Sb., o danovém poradenstvi a Komore danovych poradci
Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich piedpis),

e exekutor (zdkon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exeku¢ni fad)
a 0 zméné dalSich zakond, ve znéni pozdéjSich predpist),

e notar (zédkon €. 358/1992 Sbh., o notéfich a jejich €innosti (notafsky fad), ve znéni pozdéjSich
predpist),

e myslivec (zadkon €. 449/2001 Sb., o myslivosti, ve znéni pozdéjSich pfedpisu).

Vedle pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti s €innosti realitniho
zprostiedkovatele, se u nékterych ¢innosti vyskytuje také podminka uzavfeni pojisténi zaruky pro
pripad Upadku. Tuto povinnost maji v zdkoné napf. cestovni kancelafe a agentury prace.

Ve vybranych evropskych zemich se urealitnich zprostfedkovatelt standardné vyZaduje
predevSim pojisténi odpovédnosti za Skodu, kterd by mohla vzniknout v souvislosti s ¢innosti
realitniho zprostredkovatele. V souvislosti s ochranou finanénich prostfedkd klientd, které ma
realitni zprostfedkovatel ve svém drzeni, je obvyklé jejich uloZzeni na speciélnich oddélenych
uctech, které mohou byt navic ve zvlaStnim reZimu v pfipadé insolvence ¢i exekuce realitniho
zprostredkovatele.
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Prehled povinnosti pojisténi ve vybranych zemich

a)

b)

c)

d)

e)

Upravuje Eticka smérnice provadgjici ¢lanek 5 a 32 Etického kodexu.
Realitni makléf je povinen uzavfit pojistnou smlouvu na odpovédnost
za Skodu a profesionalni odpovédnost (odpovédnost za Skodu
zplsobenou pfi vykonu Zivnosti); tato povinnost se také vztahuje
na pravnickou osobu, v jejimz ramci realitni makléf vykonava svou
Zivnost.

Pojisténi musi pokryt nasledujici udalosti:

odpovédnost za Skody - vécna Skoda, hmotna Skoda, nehmotna Skoda

zpusobena tretim osobam pfi vykonu Zivnosti realitniho maklére bud’ jim

osobné, nebo jeho zameéstnanci, ktera zahrnuje:

- zanedbani, opomenuti, zpozdéni (prodleni), nepfesnosti, omyly pravni

nebo faktické, nedodrzeni Ihit, chyby (pochybeni) v pfedavani informaci

dokladli, penéz a obecné jakakoli chyba,

- ztréta, odcizeni, poSkozeni nebo zniCeni zépisl, dokladld, cennych

papirt a dokumentd, klich nebo rdzné mechanismy slouzicich

k otevirani a zavirani dvefi, Skody zpasobené vodou, ohném, poZarem,

vybuchem nebo kourem,

pojisténi pro pfipad hmotné Skody zpUsobené pozarem, vybuchem nebo

pusobenim vody na nemovitosti a jejim vybaveni, ktera byla svéfena

realitnimu makléfi pfi vykonu jeho cinnosti, ke které ma pojistény

pristup, za podminky Ze jsou pficitatelné chybé ¢i zanedbani pfi vykonu

mandatu,

pojisténi pro pripad hmotné Skody zpusobené pozarem, vybuchem nebo

pusobenim vody, nedostatec¢nou péci, nedostateCnym zabezpecenim

nebo zchétralosti na nemovitosti a jejim vybaveni, kter4 byla svérena

realitnimu makléfi pfi vykonu jeho cinnosti, ke které ma pojistény

pristup, za podminky Ze jsou pficitatelné chybé ¢i zanedbani pfi vykonu

mandatu,

specifické kryti

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

= Skody zplsobené vytahy a kladkostroji, za které je pojiStény
odpovédny,

= vedlejSi prace a cinnosti — Udrzba nemovitosti, chodnik(, dvor(,
instalace a demontéZe zafizeni,

= Zaloba dle § 544 obcanského zakoniku,

= dusledky né&hodného znecisténi, ke kterému dojde v pribéhu
mandatu,

specifické kryti

= pfevod zéalohy do rukou prodavajiciho nemovitosti, aniz by si realitni
makléf v dobré vife opomnél ovéfit, zda toto neni predmétem
prednosti pohledavky,

= chybéjici nebo nedostatecné pojisténi zahrnujici riziko pozaru, Skody
vodou, rozbiti (poSkozeni) oken, pojiSténi nemovitosti a vytaha.

V pfipadé zproneveéry €i krddeze zaméstnancem ¢€i osobou treti musi
pojisténi pokryvat minimalné:

- nahradu zpenézitelnych hodnot (hotovost, cizi ména, Seky, sménky,
prevoditelné pohledavky, elektronické platebni prostredky, které byly
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Francie

Rakousko

v drzeni realitniho makléfe ¢i u néj uschované); vztahuje se na kradez,
zproneveéru ¢ podvod spachané zaméstnancem realitniho maklére;
vztahuje se rovnéz nakrddez spachanou vloupanim a na kradez
spachanou prepadenim.

PojiSténé ¢astky

1.250.000 Euro - ,Skody na zdravi“ a nasledné Skody nehmotné

250.000 Euro — hmotné skody a nasledné Skody nehmotné

250.000 Euro — cisté nehmotna Skoda

30.000 Euro — zpronevéra nebo krddeZ spachand zaméstnancem
makléfe &i tfeti osobou

pojisténi pro neplaceni dluhu — 250 000 Euro pro pfipad Skodni udalosti
(Zivelna pohroma) za pojistné obdobi

Povinné pojisténi odpovédnosti za Skodu. Osoby musi byt schopny
prokézat kdykoli existenci pojistné smlouvy pokryvajici finanéni disledky
profesni odpovédnosti pro kazdy zavod, pobocku, filidlku, agenturu nebo
kancelar, které mohou vzniknout na z&kladé jejich €innosti.

VyhladSka ¢. 72-678 z 20. Cervence 1972 stanovi povinné naleZitosti
pojistné smlouvy a formu dokladu o pojisténi, které musi byt predlozeny
prefektovi soucasné s Zadosti o vydani profesniho opravnéni (profesni
karty) ¢i o jeho prodlouzeni.

Realitni makléf podléhd povinnému pojiSténi  obcanskopravni
odpovédnosti za Skody zplsobené v souvislosti s vykonem cinnosti
uvedenych v ¢lanku 180 odst. 1 a 1a. Pokud realitni makléf provadi svou
¢innost za pomoci dalSich osob, které jednaji pod jeho dohledem, jsou
predmétem pojiSténi  obCanskopréavni odpovédnosti také Skody
zpusobené témito osobami.

Rozsah a pojistné limity jsou stanoveny vyhlaSkou Ministerstva financi
0 povinném pojisténi realitnich maklér ze dne 12. fijna 2010.

Pojistny limit na jednu udalost minimalné 25.000 Euro.

Povinnost poskytnout dostate€nou zaruku nebo uzavfit prislusné
pojisténi, za predpokladu, Ze obchodnik pfijima nebo vyuziva financni
prostfedky klienta. Podrobnosti upraveny vyhlaSkou Spolkového
ministerstva hospodarstvi — ,Makler- und Bautrégerverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1990 (BGBI. | S. 2479),
die zuletzt durch Artikel 2 der Verordnung vom 2. Mai 2012 (BGBI. | S.
1006) geandert worden ist".

V Rakousku existuje povinnost uzavfit pojisténi odpovédnosti za Skodu,
skutecnost uzavieni pojistky je nutno dolozit k Zadosti o vydani
zivnostenského opravneéni.

PFi vykonavani cinnosti realitniho makléfe musi Zivnostnik uzavfit
pojisténi pro pripad Skody na majetku poskozeného smluvniho partnera
ve vySi min. 100.000 Euro, bez spolut¢asti vice nez 5 % (8 94 odst. 7
fizeni o odebrani Zivnostenského opravnéni, pokud nebude prokazatelné
predloZzen doklad o nové sjednaném pojisténi. V pfipadé nedolozeni
nové pojistné smlouvy bude nejpozdéji do dvou mésicu Zivnostenské
opravnéni odebrano. Odvolani proti rozhodnuti o odebrani nema
odkladny ucinek. Zahajeni fizeni o odebrani Zivnostenského opravnéni
bude zaznamenéno v Zivnostenském rejstfiku (94 odst. 10 GEWO).
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= Povinnost uzavfit pojiSténi  profesni odpovédnosti  vztahujici
se na zameéstnavatele, statutarni zastupce a vSechny zaméstnance, ktefi
se podileji na poskytovani realitnich sluzeb.

= Pojistna castka musi byt min. ve vySi dvojnasobku roc¢niho obratu bez
DPH predchazejiciho fiskalniho roku, min. vS8ak 500.000 EUR bez limitu
poctu udalosti v daném roce.

= Statutarni zastupci nebo zaméstnanci musi predlozit potvrzeni, Ze jsou
kryti pojiSténim zaméstnavatele.

= Krome finan¢ni z&ruky, jsou vSichni realitni makléfi povinni mit sjednané
pojisténi odpovednosti za Skodu. V soucasné dobé na ¢astku minimalné
2.000.000 DKK. V pfipadé spolecnosti s vice nez 10 zaméstnanci se tato
Castka navySuje na 20.000.000 DKK.

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

= VSechny osoby vykonavajici €innosti realitniho zprostfedkovatele musi
mit pojisténi pokryvajici odpovédnost za Skodu, ktera mudzZe vzniknout
diky vykonu ¢innosti.

= Povinné pojisténi odpovédnosti za Skodu je ve vysi 30.000.000 NOK,
muZe byt snizeno dohodou stran, ale nesmi to byt méné nez 10.000.000

Norsko NOK. Organ finan¢niho dohledu muze rozhodnout, Ze vySe zaruky maze
byt v jednotlivych pfipadech i vy3Si. Pokud zaruka jiz nespliiuje
pozadavky najeji vySi, musi podnikatel zajistit, aby zaruka byla
obnovena v souladu s poZadavky v ramci jednoho mésice. Ufad pro
finanéni dohled v Norsku mulze stanovit delSi nebo kratSi Ihitu
v jednotlivych pfipadech.

= Povinné pojisténi odpovédnosti za Skodu. Klient musi byt odSkodnén i
v pfipadé platebni neschopnosti realitnino zprostfedkovatele. Minimalni
plnéni vacéi zajistenému vkladu klienta musi byt 10.000 Euro bez ohledu
na pocet operaci.

= Realitni makléf je povinen mit pojiSténi odpovédnosti za pfipadné
profesni chyby nebo nedostatec¢né ovérené ¢i chybné informace, které
maji pfimy vliv na realitni transakci, a které by realitnimu makléfi mély byt
znamé.

Dansko

Finsko

Nizozemsko

Tabulka 5 - Pfehled povinnosti pojisténi ve vybranych zemich

1.2.2.3 Nedostateény dohled a kontrola nad realitnimi zprostredkovateli

V ramci stavajiciho systému vykonavaji statni dozorovou €innost nad realitnimi zprostfedkovateli
pfedevsSim pfisludné Zivnostenské Urady, které sleduji, zda a jak jsou plnény povinnosti stanovené
Zivnostenskym zakonem.

Dale je provadéna kontrola napf. finanénimi Ufady (kompetence na zakladé 8§ 10 odst. 2, zakona
&. 456/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky, ve znéni pozdéjSich predpish), a to pfedevsim
z hlediska dodrZovani dariovych povinnosti.

V rdmci kontrolnich orgdnd déle plsobi napf. Statni Ufad inspekce prace a jeho oblastni
inspektoraty na zékladé zakona €. 251/2005 Sb., o inspekci prace, které se zaméruji na kontrolu
a dodrzovani povinnosti plynoucich z pracovnépravnich predpist v&etné predpisi o bezpecénosti
a ochrané zdravi pfi praci. V odivodnénych pfipadech mohou organy inspekce prace ukladat
pokuty za spachani prestupku nebo spravniho deliktu.

Déale kontrolu provadi napriklad Ceska obchodni inspekce, kterd se zaméfuje v souvislosti
s poskytovanim realitnich sluzeb pfedevSim na ochranu prav spotfebitelt (zakon &. 634/1992 Sb.,
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o ochrané spotfebitele, ve znéni pozdéjSich predpist), kdy se Casto feSi predevSim otdzka
pouzivani nekalych obchodnich praktik pfi sjednavani smluv o zprostfedkovani.

Vzhledem ktomu, Ze chybi pravni predpis, ktery by upravoval podminky pro vykon c¢innosti
realitniho zprostfedkovatele, neexistuje ani dozorovy organ, ktery by mél problematiku realitniho
zprostfedkovani pfimo v gesci. Spotfebitelé se tak mohou v dil€ich zaleZitostech obrétit
na nékterou z uvedenych instituci (napf. v pfipadé nekalych obchodnich praktik na Ceskou
obchodni inspekci). V pfipadé vzniku Skody nemaji velmi €asto jinou moznost, neZ se obratit se
svymi néroky na soud, coz je proces zdlouhavy, mnohdy ndkladny a nadbyte¢né zatéZujici statni
rozpocet.

1.2.3 Chybéjici definice rozsahu poskytovanych sluzeb a nélezZitosti smluv
o zprostredkovani

Podle soucasné definice realitni €innosti tak, jak je upravena v nafizeni vlady €. 278/2008 Sb.,
o0 obsahovych néplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, se ji rozumi:

,Nakup nemovitosti za ucelem jejich dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostfedkovani nakupu,
prodeje a pronajmu nemovitosti, byt a nebytovych prostor*.

Prodej nemovitosti a pfipadné téZ nakup nemovitosti za G€elem jejich dalSiho prodeje se tyka
pfedevsSim ¢innosti developerl. Pro realitni zprostfedkovatele je dileZitd zejména druha polovina
definice, kter4 vymezuje obsahovou napln jejich €innosti. Definice specifikuje &innosti, které Ize
vramci této Zivnosti zprostfedkovat. Samotny pojem "zprostfedkovani® vSak jiz nikde blize
vysvétlen neni a predstava o konkrétnim rozsahu €innosti, které by realitni zprostfedkovani mélo
obsahovat, je zna¢né neurcita.

Rozsah sluzeb, ktery by méli realitni zprostfedkovatelé v ramci své Cinnosti poskytnout klient(im,
neni nikde zavazné zakotven a zalezi tak predevSim na samotnych klientech, jaké sluzby
si s realitnim zprostfedkovatelem dohodnou. Tyto sluzby byvaji specifikovany pfedevSim
ve smlouvé o zprostfedkovani, kterou klient s realitnim zprostfedkovatelem uzavir4. Jde sice
0 pojmenovany typ smlouvy (8§ 2445 obCanského zakoniku), ale zakon nestanovuje jeji povinné
nalezitosti a neni vyZadovana ani jeji pisemné forma.

Klienti Casto odmitaji s realitnimi zprostfedkovateli podepisovat jakékoliv smlouvy. Pokud podepisi,
rozsah sluzeb je Casto vymezen pouze velmi obecné (navrhy smluv obvykle zpracovavd sam
realitni zprostfedkovatel, ktery v mnoha pfipadech smlouvu koncipuje pfedevSim ve svUj
prospéch). Klienti pak maji nasledné problémy sreklamaci poskytovanych (Ci spiSe
neposkytnutych) sluzeb.

V této souvislosti napf. Asociace realitnich kancel&fi predstavila obecny prehled urc¢itého minima

sluzeb, které by mél realitni zprostfedkovatel svému klientovi poskytnout — plati vSak pouze pro
subjekty, které jsou &eny ARK CR.

Realitni kancelar 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 podkladl pfedanych klientem z bézné dostupnych zdroja

3 Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky. Rozsah sluzeb realitni kancelére - ¢lena ARK CR [online], [12. 11. 2007]
[cit. 2. 2. 2015]. Dostupné z WWW: http://www.arkcr.cz/?c_id=325.
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= zpracovani textovych a grafickych vystupu (exposé, podklady pro inzerce)

3. Realizace zakazky

* nabidka nemovitosti

= organizace prohlidek nemovitosti

» pribéZna komunikace s klientem

» blokace nabidky nemovitosti

» pfiprava podkladl pro kupni smlouvu nebo smlouvu ji obdobnou

= asistence u kupni smlouvy nebo smlouvy ji obdobné sepsané k takovému dkonu
opravnénou osobou

= vyporadani kupni ceny, je-li tak sjednano

= dorucovani smluv na katastralni drad, je-li tak sjednano

Sluzby nabizené v rdmci realitniho zprostfedkovani

Realitni zprostfedkovatelé v dnesnim tézkém konkurenénim prostfedi doslova bojuji o kazdého
klienta. Jednim z ,tahakd“, kterymi se realitni zprostfedkovatelé prezentuji, je mj. i nabidka
tzv. ,komplexnich sluzeb®. Klientovi je nabidnuto, Ze se v souvislosti s realitni transakci nebude
muset prakticky o nic starat a vSe zafidi realitni zprostfedkovatel v ramci své provize. Rada klient(
se vSak v praxi téchto komplexnich sluzeb vibec nedocka, a to zejména v pfipadech, kdy je
smlouva o zprostfedkovani uzaviena pouze Ustni formou.

V mnoha pfipadech se stav4, ze klient svéfi svoji nemovitost k prodeji realitnimu zprostfedkovateli,
ktery jej nalak& na komplexni sluzby. AZ pfi realizaci obchodu klient postupné zjistuje, jaké sluzby
pro néj realitni kancel&f v ramci sjednané provize vlbec nezajisti. lluze bezstarostného a rychlého
prodeje se tak mize zmeénit v opakované navstévy katastralniho Gfadu, finanéniho Ufadu, notare,
odhadce, banky, poskytovatelu energii a sluzeb, pfip. dalSich subjekt(.

Pokud ma realitni zprostfedkovatel Zivnostenské opravnéni pouze na realitni ¢innost, tak v ramci
vykonu této podnikatelské €innosti nesmi vykonavat Cinnosti, které zasahuji do jinak upravenych
Zivnosti, napt.:

e ocenovani majetku (vazand zivnost),
nebo tyto Cinnosti zasahuji do zakond upravujicich urcité profese napft.:
e poskytovani pravnich sluzeb (zdkon €. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znéni pozdéjSich predpisi

a zakon €. 358/1992 Sh., o notafich a jejich ¢innosti (notafsky fad), ve znéni pozdéjSich
predpisu),

e danové poradenstvi (zdkon €. 523/1992 Sbh., o danovém poradenstvi a Komore dafovych
poradcti Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist),

e zprostfedkovani pojisténi (zakon &€. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprostfedkovatelich
a samostatnych likvidatorech pojistnych udalosti a o zméné Zivnostenského zédkona (zakon
o0 pojistovacich zprostfedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti), ve znéni pozdéjSich
predpist),

e ocenovani (zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist).

BéZnou praxi dnes je, Ze realitni zprostfedkovatelé inzeruji nabidku svych sluzeb v takovém
rozsahu, ktery presahuje zakonné vymezeni této &innosti. Rada téchto sluzeb je klientdm
prezentovana jako urcity bonus, ktery pro né zprostiedkovatel realizuje zdarma (tedy mimo
zprostiedkovatelskou provizi). Vzhledem k tomu, Ze tyto "bonusové sluzby" nejsou poskytovany
za Uplatu, neni tak zfejmé naplnéna definice podnikatelské cinnosti, avSak miZe dochéazet
k urc€itému obchazeni nékterého z vySe uvedenych zakonu (napf. zdkona o advokacii). Zarover je
prakticky nemozné takové sluzby nasledné reklamovat €i vyvozovat odpovédnost konkrétnich osob
za jejich neprofesionalni realizaci. Tyto sluzby nad rAmec Cinnosti nelze téZ pojistit v ramci pojisténi
odpovédnosti za zplsobenou Skodu souvisejici s vykonem ¢innosti realitniho zprostfedkovatele,
nebot tyto sluZzby nejsou pfedmétem této podnikatelské Cinnosti.
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V fadé pfipadd vSak realitni zprostfedkovatelé pfimo prezentuji, Ze veSkeré sluzby jsou jiz
obsaZeny ve zprostfedkovatelské provizi, a to vCetné pravnich sluZeb, které jsou ve vysledku
zajisStovany pfimo pracovniky realitni kancelare.

Pravé poskytovani pravnich sluZzeb pfimo realitnim zprostfedkovatelem patfi mezi nejvyznamnéjsi
problémy v této oblasti. V rdmci dotaznikového Setfeni, které se uskutecnilo ve 3. Ctvrtleti 2013
mezi vice nez dvéma stovkami realitnich kancelafi, bylo zjisténo, Ze pouze 50,5 % realitnich
kancelafi zajiStuje pro klienty pravni servis prostfednictvim spolupracujici advokatni kancelare,
pfipadné notare. Zbylych 49,5 % oslovenych kancel&fi zajistuje pro klienty pravni servis s vyuzitim
vlastnich kapacit (zaméstnanci, spolupracujici fyzické osoby) — Casto se jedn& o osoby, které ani
nedisponuji pravnim vzdélanim.

Ministerstvo pro mistni rozvoj v této souvislosti pozadalo Ceskou advokatni komoru o stanovisko
k problematice uzavirani smluv spojenych s pfevodem nemovitosti prostfednictvim realitni
kanceléafe. Ve stanovisku Ceské advokéatni komory ze dne 25. 10. 2013 je uvedeno:

.Predné je treba uvést, Ze realitnim kancelaim vibec neprislusi pApravovat pro své klienty kupni
a jiné smlouvy. Sepisovani smluv jako pravnich listin je typickou pravni sluzbou. Pravni sluzby
definuje § 1 odst. 2 zakona & 87/1995 Sb., o advokacii. Kdo je opravnén poskytovat v Ceské
republice pravni sluzby, stanovi § 2 téhoz zakona ve svych odstavcich 1 a 2. Ze strany realitnich
kanceldsi se jedna o neopravnéné podnikani, coz hrani¢i s trestnou cinnosti. Realitni kancelare
v tomto sméru nezifidka argumentuji tim, Ze smlouvy nesepisuji za Gplatu, nybrz zdarma, to ale
neni pravda, nebof tuto sluzbu poskytuji v souvislosti se zprostfedkovanim prodeje, ktery je
honorovan. Na druhé strané je pravda, Ze nékteré realitni kancelare vyuzivaji sluzeb advokatd, coz
je pak v poradku.”

1.2.4 Neduvéra spotrebitelt v realitni sluzby a nizka prestiz realitnich
zprostredkovatela

Medidlni kauzy z poslednich let, osobni Spatné zkuSenosti spotfebitell, ale i ty sdilené od lidi
z blizkého okoli ¢i na internetu maji za nasledek, Zze divéra spotfebitell v realitni zprostfedkovatele
obecné klesa. Velka cast spotfebiteld vychazi zjiz zazitych predsudk(, Zze zgmem realitniho
zprostfedkovatele je predevSim inkasovat vysokou provizi od klienta, pficemZz kvalita
poskytovanych sluZzeb a spokojenost klienta je az na okraji jejich zajmu. Realitni zprostfedkovatel
je v ocich vefejnosti vniman spiSe negativhé a v hodnoticich ZzebfiCcich pracovnich profesi
se pohybuje vesmeés na méné lichotivych pozicich.

Nizk& spotfebitelské divéra se na realitnim trhu projevuje pfedevsim v nasledujicich oblastech:

e dle odhadl se témér polovina vSech realitnich transakci na trhu uskuteéni mimo realitni
zprostfedkovatele. Dle vysledk( prizkumu spole€nosti MindBridge Consulting, ktery si nechala
zpracovat sit’ realitnich kancelafi RE/MAX v roce 2012, je podil realitnich zprostfedkovatel(
na celkovém objemu uskute¢nénych realitnich transakci ve vysi 52%. Dle nazor( nékterych
odbornikd prezentovanych na Realitnim kongresu 2014 je tento podil jesté vyrazné nizsi (kolem
40 %). V zapadni Evropé se tento podil pohybuje okolo 70%, v nékterych zemich jako je
Svédsko, Irsko nebo Kypr je tento podil dokonce okolo 90%,

e pro realitni zprostfedkovatele je stéle té€zSi navazat s klientem smluvni vztah, na jehoz zakladé
budou dohodnuta pravidla pro zprostfedkovani celé transakce. Velkd ¢ast nemovitosti
v realitnich nabidkach neni z tohoto ddvodu vibec smluvné zajisténa,

e nedlveéry klientd se snazi vyuzit dalSi podnikatelské subjekty, které svuj pfijem negeneruji
na zékladé provize za zprostfedkovani, ale predevsim diky nabidce pfidruzenych sluzeb (pravni
sluzby, hypotecni financovani, pojisténi, stéhovani apod.). Takto vzniklo nékolik spole¢nosti,
jejichz nabidku sluzeb Ize nalézt napf. na webovych strankach www.bezrealitky.cz,
www.vlastnici.cz,
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e mnozi spotfebitelé (znali ¢eskych podminek) €asto vyuZivaji realitni zprostfedkovatele pouze
pro zajisténi bezplatné realitni inzerce. Témé&r vSechny realitni portaly s vyssi navstévnosti maji
totiz inzerci zpoplatnénou. Spotfebitel souhlasi s inzerci nemovitosti prostfednictvim realitniho
zprostfedkovatele (avSak bez podpisu zprostfedkovatelské smlouvy) av momenté, kdy
se uskutecni prohlidka s konkrétnim zdjemcem, se s nim klient domluvi pfimo mimo realitniho
zprostredkovatele. Pres realitni zprostfedkovatele se uskute¢ni dle odhadl sice pouze polovina
transakci, avSak vétSina realitni inzerce je zadana pravé jimi,

e trzby realitnich kancelafi v poslednich letech opakované klesaji. Dle informaci z Ceského
statistického Ufadu klesly meziro€né sezoné neocisténé trzby realitnich kanceléfi v roce 2010
0 13,9 %, v roce 2011 o 7,0 %, v roce 2012 0 5,1 % a v roce 2013 o 7,6 %. V 1. Gtvrtleti roku
2014 dale pokracuje pokles, a to konkrétné 02,6 %, ve 2. Ctvrtleti pokles o 1,9 %
ave 3. Ctvrtleti pokles o 3,2 %.

Spotfebitelé se Casto se svymi problémy v souvislosti s realitnimi obchody obraceji také
na obCanska sdruzeni, kterd se zamérfuji na ochranu spotfebitelskych prav. V ramci analyzy byla
oslovena obc¢ansk& sdruzeni Spotfebitel.net a Sdruzeni obrany spotfebiteld se Zadosti o informace
tykajici se dotazli spotfebitell v souvislosti s realitnimi obchody. Dotaz( tohoto typu jsou fadové
desitky mési¢né za kazdé sdruzeni. NejCasté]Si dotazy sméfuji predevsim na:

= reference na konkrétniho realitniho zprostfedkovatele, na co si dat pozor pfi spolupraci. Zhruba
¥ dotazU je preventivniho charakteru, tyto dotazy jsou nej€astéjsi u klientud, ktefi se snazi svou
nemovitost prodat sami a kontaktuji je realitni zprostfedkovatelé nabizejici spolupraci,

= vySe provize — zdali je adekvatni,

= exkluzivni dolozky ve zprostfedkovatelskych smlouvéach,

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

= nevraceni rezervace Ci kauce,

= Upadek realitniho zprostfedkovatele.

Klienti realitnich zprostfedkovatelt v dnedni dobé internetu také stale Castéji sdili své zkuSenosti
na serverech, které se na tuto problematiku zaméfuji. Vznikaji i nové iniciativy, které sdruzuji
posSkozené klienty konkrétnich realitnich kancelafi, napf. servery: www.stop-prolux.webnode.cz
a www.stop-top.eu, kde pak klienti spole€né koordinuji obranu proti nekalym praktikédm.

V tomto oboru plati, Ze pozitivhi zkuSenosti se prenéSeji dale mnohem hdfe neZ ty negativni.
Z internetovych stranek, diskuzi a blogu je patrné, Ze zhruba na jednu pozitivni referenci
na realitniho zprostfedkovatele je dalSich cca 50 negativnich.

Realitni sluzby zamérené na kupujici nemovitosti

Soucasné situace na realitnim trhu vyuZili néktefi realitni zprostfedkovatelé, ktefi pfisli s odliSnou
koncepci poskytovani realitnich sluzeb. Tyto subjekty zalozily své podnikani predevSim
na poskytovani sluzeb kupujicim nemovitosti, ktefi nemovitost kupuji od prodavajiciho
zastoupeného jinym realitnim zprostfedkovatelem. Tyto subjekty se snaZi o vytvofeni urcité
protivahy vuci realitnimu zprostfedkovateli prodavajiciho. Je totiZ vice nez obvyklé, Ze jeden realitni
zprostfedkovatel zastupuje vlastné obé& strany, jak prodavajiciho, tak posléze kupujiciho.
V pfipadé, kdy realitni zprostfedkovatel zastupuje obé& smluvni strany transakce zaroven, je zfejmé,
Ze nemUze dostatec¢né hgjit zajmy vSech zucastnénych (ty jdou velmi ¢asto proti sobé — napfr.
ve vztahu k prodejni cené). V praxi je tak vzdycky jedna strana znevyhodnéna, vétSinou ta, pro
kterou realitni zprostfedkovatel primarné nepracuje, kdo mu nezadava zakazku, nicméné provizi
za poskytnuté sluzby zpravidla inkasuje pravé od této "znevyhodnéné" strany, pfipadné od obou
smluvnich stran zéroven.

Realitni zprostfedkovatelé v pozici zastupcl kupujicich tedy vstupuji do obchodu jako
zprostfedkovatelé sluzeb kupujicimu nemovitosti, vyjednavaji za néj se stranou prodavajici o vSech
podminkach obchodu, snazi se ho ochréanit pfed nekalymi praktikami a vefejné deklaruji, Ze timto
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jednanim chtéji napravit chovani a praktiky nékterych realitnich zprostfedkovateld. To dokazuje

i v roce 2014 nové vznikla Asociace zastupcl kupujicich nemovitosti (,AZKN®), jejimiz ¢leny jsou

aktualné tfi spolecnosti zabyvajici se touto €innosti. Sluzby, které tito ,poradci“ nabizeji, zahrnuji

prevazné:

¢ vyhledani nemovitosti klientovi nebo konzultace k nemovitosti, kterou uz si klient vybral,

e doprovod klienta na prohlidky nemovitosti,

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

e zprostfedkovani technického posouzeni nemovitosti (pfipadné inspekce),

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

e ZzajiSténi pfevodu na katastru nemovitosti,

e asistence u prfedani nemovitosti,

e zprostfedkovani financovani (napf. formou hypotecniho Gvéru).

Dle dostupnych informaci si oblibu spotfebitelt ziskavaji pfedevSim diky technickym posouzenim
nemovitosti (i inspekci) a vyjednanim niz8i kupni ceny nemovitosti. Odmeénu si tito
zprostfedkovatelé Gctuji bud za individualni sluzby, nebo jako odménu z ¢astky, kterou klientovi
svym vyjednavanim usetfi.

1.3 Popis existujiciho pravniho stavu v dané oblasti

1.3.1 Historie pravni Gpravy realitni éinnosti

Pravni Uprava realitni ¢innosti ma na naSem Uzemi relativné dlouhou historii. Pro Ucely tohoto
vécného zdmeéru zakona je v této Casti kratce shrnuty vyvoj za nékolik poslednich desetileti.
Casovym ramcem je obdobi od vzniku Ceskoslovenské republiky v roce 1918 aZ po soudasnost
(tedy do roku 2014).

Po rozpadu Rakouska - Uherska a vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky zagina vznikat
také cela fada norem upravuijicich nové vzniklé poméry. Ceskoslovenska legislativa prirozenym
zplsobem navazuje na rakousko-uherské normy, které jsou diléim zplsobem novelizovany. Mezi
tyto pravni normy patfi napf. Zivnostensky fad, ktery byl vydan cisafskym patentem
€. 227/1859 F. z. (U¢innost od 1. ledna 1860 do 1. ledna 1966).

V Ceskoslovensku trvalo az do roku 1925, nez nabyl G&innosti zakon €. 203/1925 Sb., kterym
se nékteré obory soukromého sprostfedkovani prohlaSuji za zivnost koncesovanou ve smyslu
zivnostenského fadu (zakona). Diky tomuto zakonu byla i €innost soukromého zprostfedkovani
koupé, prodeje a smény realit, jakoZ i prdv knim se vztahujicich povaZzovana 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 zakona
€. 203/1925 Sb. je uvedeno:

.81

(1) Po Zivnostensku provozované soukromé sprostredkovani:

- 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 zZivnosti vyZzaduje se kromé vSeobecnych podminek, pfedepsanych
pro vesSkeré zivnosti, spolehlivost se zfetelem k této Zivnosti a prdkaz dostateéného
vSeobecného vzdélani jakoz i odborné zpdsobilosti“.
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VSeobecné podminky k provozovani této zivnosti byly definovany v § 2 az 10 Zivnostenského fadu
a zjednoduSené feCeno mezi né patfily pfedevsim svépravnost a trestni bezihonnost.

Z&kon ¢. 203/1925 Sbh. také feSil otdzku profesni zpulsobilosti, kdy v & 5 stanovil, Ze: ,vldda
narizenim vyda podrobnéjSi ustanoveni o vS8eobecném vzdélani a odborné zpdsobilosti Zadateld
o koncesi".

VIadni nafizeni o Udpravé nékterych oborl soukromého sprostfedkovani jakozto Zivnosti
koncesovanych bylo vydano dne 14. kvétna 1926 pod cislem 71/1926 Sb. (4€innost od 20. kvétna
1926).

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

(1) Zadatelé za koncesi ku provozovani Zivnosti soukromého sprostfedkovani ve smyslu § 1 zak.
€. 203/1925 Sbh. z. an. musi podati prdkaz dostateéného vSeobecného vzdélani a prakaz
o odborné zpdsobilosti.

(2) Prukaz dostatecného vSeobecného vzdélani podava Zzadatel aspori vysvédéenim, Ze
s Uspéchem vychodil posledni tfidu Skoly obéanské (méstanskeé).

(3) Odbornou zpdsobilost jest prokéazati vysvédéenimi o nejméné pétiletém zaméstnani
v podniku Ufedné povoleném k soukromému sprostfedkovani ve smyslu zak. ¢. 203/1925 Sb.
z. an., véitajic v to i podniky k soukromému sprostfedkovani Uredné povolené dle drivéjSich
predpisd, nebo vysvédéenimi o nejméné sedmileté ¢innosti v jiném podniku, umozrujicim
Zadateli nabyti odbornych védomosti a zkuSenosti k fAdnému vykonu toho kterého opravnéni
vytéeného v § 1 zak. ¢. 203/1925 Sb. z. a n.”.

Kromé splnéni vSeobecnych podminek potfebnych pro ziskani Zivnostenského opravnéni byly
v této dobé nastaveny také jasné pozadavky na Zadatele o koncesi v podobé dosazeného vzdélani
(ukoncend obcanska ¢i méstanské Skola) 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 (zdkona), byl zruSen zdkonem &. 65/1965 Sb.,
zakonik préace, jehoz Gc€innost nastala 1. ledna 1966.

Nové vznikajici pravni rdmec v 90. letech mél historicky na co navazovat, coz se vSak nestalo

1.3.2 Sou€asné pravni Uprava

V souCasné dobé neexistuje pravni predpis, ktery by pfimo upravoval vykon realitni ¢innosti.
Veskeré zalezitosti tykajici se vstupu novych subjektd na realitni trh jsou FfeSeny pouze v ramci
zakona €. 455/1991 Sb., o zivhostenském podnikani (Zivhostensky zakon), ve znéni pozdéjSich
predpisu.

Od roku 2008 je ,realitni ¢innost" zafazena v pfiloze €. 4 zivnostenského zakona mezi 79 obori
¢innosti Zivnosti volné pod €. 58 jako ,Realitni ¢innost, sprava a udrZzba nemovitosti“.

Zivnost volna je v tomto zakoné definovana v § 25: ,Zivnost volna je Zivnost opravriujici k vykonu
¢innosti, pro jejichZ provozovani tento zakon nevyZaduje prokazovani odborné ani jiné zpdsobilosti.
K ziskani Zivnostenského opravnéni pro Zivnost volnou musi byt spinény vSeobecné podminky
provozovani Zivnosti (§ 6 odst. 1) a u podnikatele ani u odpovédného zastupce, je-li ustanoven,
nesmi trvat pfekazka provozovani Zivnosti (§ 8 a 8 11 odst. 3)".

VSeobecnymi podminkami dle tohoto zdkona jsou:

a) plna svépravnost, kterou lze nahradit pfivolenim soudu k souhlasu z&konného zastupce
nezletilého k samostatnému provozovani Zivnosti,
b) bezthonnost.
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K ziskani Zivnostenského opravnéni k provozovani realitni ¢innosti tak neni tfeba podle soucasné
pravni Upravy splnéni Zadnych zvlastnich podminek.

Obsahova népli Zivnosti ,Realitni €innost, sprdva a udrzba nemovitosti“ je uvedena v nafizeni
vlady €. 278/2008 Sh., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjSich predpisu.

V ném je vymezena jako:
,Nakup nemovitosti za Ucelem jejich dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostfedkovani nakupu,
prodeje a prondjmu nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

Sprava a zakladni adrzba nemovitosti pro tfeti osoby, zejména administrativni zajiSténi radného
provozu nemovitosti, domovnick& c¢innost, Uklid bytd inebytovych prostor, cisténi interiérd
a exteriérd budov, ¢isténi oken, Uklid chodnikd a podobné.

Obsahem c¢innosti neni kratkodobé ubytovani osob v ubytovacich zafizenich, v rodinnych domech,
bytovych domech a stavbach pro rodinnou rekreaci. Obsahem c¢innosti dale neni giSténi exteriérd
budov vodni parou, piskem a podobné, opravy a Udrzba nemovitosti vyZadujici femesinou zruénost
nebo zvlastni odbornou kvalifikaci (napfiklad opravy vytahd, zednické, obkladacské, pokryvacske,
instalatérské, elektroinstalatérské prace, chemickeé cisténi kobercd a textilii)".

1.3.2.1 Nedostate€éné €i nevyhovujici parametry souéasné pravni Gpravy

Za nedostate¢nou a nevyhovujici je stavajici pravni Uprava povazovana zejména z nasledujicich
davodu:
= samotné realitni zprostfedkovani neni jasné definovano. Realitni zprostfedkovatelé, ale ani

samotni spotfebitelé nemaji jasné definovand sva prava a povinnosti vyplyvajici z realizace realitni
transakce,

= | pfes obecné snahy o posileni prav na ochranu spotfebitelt se realitni sektor neustale potyka
s problémy, na které v disledku doplaceji predevsim spotfebitelé. Rada problém( souvisi
s financnimi prostfedky klient(l, kdy je stavajici legislativa nedokédze ucinné ochranit pred cilenou
zproneveérou, ale ani pred jejich zahrnutim do majetkové podstaty v rdmci insolvenéniho fizeni Ci
do soupisu majetku vramci exeku¢niho fFizeni v pfipadech, kdy byl majetek realitniho
zprostfedkovatele takto postizen,

= zprostfedkovani realitnich sluzeb je obecné povaZzovano za sluzbu, u které, ma-li byt
poskytovana na profesionalni drovni, je nezbytné, aby tuto ¢innost vykonavaly osoby s nezbytnymi
odbornymi znalostmi. SouCasna pravni Uprava vSak zadné parametry profesni odbornosti
nenastavuje, coz vyznamné pfispiva k tomu, ze se mezi realitnimi zprostfedkovateli vyskytuje velky
pocet neodbornikd,

= realitni zprostfedkovani je zatizeno fadou praktik, které negativhé dopadaji na spotrebitele, ale
de iure se nejedna o poruSeni prava. Jedna se napriklad o nékteré rezervacni smlouvy, které jsou
de facto ,zastfenymi budoucimi kupnimi smlouvami“. Nejvy3si soud CR opakované (pfiblizné
od roku 2002) judikoval, Ze: ,Zavazat se k uzavieni budouci kupni smlouvy mohou pouze G€astnici
smlouvy, kterd& ma byt jimi v budoucnu uzavfena; jiny subjekt se sam muze zavazat, Ze
do dohodnuté doby uzavie smlouvu, pouze je-li nepfimym zastupcem Ucastnika budouci smlouvy
(rozsudek 32 Cdo 3337/2011); a Ze: ,Povinnost uzaviit v rezervacni lhaté smlouvu o smlouvé
budouci s tfeti osobou oznacenou jako ,vlastnik nemovitosti, je zavazkem zavazujicim jen
ucastniky nepojmenované (rezervacni) smlouvy, ktery nemuize byt povaZzovan za zavazek uzavfit
kupni smlouvu ve prospéch tfetiho, jelikoZz k tomu nesmérovala vile Gcastnikd smlouvy, navic tato
tfeti osoba neni v rezervacni smlouvé nezaménitelné oznac¢ena a dohodou, jiz nebyla u¢astnikem,
neni ani vdzéna. (rozsudek 33 Cdo 3448/2012)". Diky této judikatufe a jeji opakované medializaci
v poslednich letech doSlo u velké ¢asti zprostfedkovateld k Gpravé textu tzv. rezervacnich smluv
vtom smyslu, Ze smluvni stranou se kromé zdjemce (kupujiciho) a zprostfedkovatele (realitni
kancelare) stava také prodavajici. V textu rezervacni smlouvy je zaroven obsaZen také zdvazek
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kupujiciho uzavfit s prodavajicim zprostfedkovdvanou smlouvu. Pokud tak kupujici neucini,
propadda mu rezervacni poplatek ve prospéch zprostiedkovatele jako smluvni pokuta.
Pro kupujiciho, ktery ve chvili, kdy FeSi rezervaci, jeSté nemusi mit podrobné informace o stavu
nemovitosti, podminkach transakce a zplUsobu financovani, je to velmi nebezpecni situace,

= priblizné 50% realitnich zprostfedkovateld (dle provedené Analyzy) poskytuje v ramci
zprostfedkovani také pravni servis, ktery zajistuji vlastnimi pracovniky (v nékterych pfipadech i bez
pravniho vzdélani), coZ se vyznamné podepisuje na Spatné kvalité smluv. Tyto pravni sluzby jsou
klientim poskytovany oficialné bezplatné, aby nebyl poruSovan zakon o advokacii a notarsky Fad.
Za takto vyhotovené smlouvy zpravidla nenese realitni zprostfedkovatel zadnou odpovédnost.

1.3.2.2 Prehled pravnich pfedpis, k nimz se vécny zamér vaze

= z&kon €. 455/1991 Sbh., o Zivnostenském podnikani (zZivnostensky zdkon), ve znéni pozdéjSich
predpisu,

= nafizeni vlady ¢&.278/2008 Sh., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni
pozdéjSich predpisu,

= zékon &. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a ostatnich Gstfednich organt statni spravy Ceské
republiky, ve znéni pozdéjSich predpisu,

= z&kon €. 634/1992 Sb., o ochrané spotfebitele, ve znéni pozdéjSich predpisu,

= z&kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik,

= z&kon ¢. 18/2004 Sb., o uznavani odborné kvalifikace a jiné zpusobilosti statnich pfislusnikd
¢lenskych statt Evropské unie a nékterych pfislusnik{ jinych statd a o zméné nékterych zadkonu
(z&kon o uznavani odborné kvalifikace), ve znéni pozdéjSich predpisu,

= z&kon €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné
nékterych zakonu (zdkon o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani), ve znéni pozdéjSich
predpisq,

= z&kon €. 258/2003 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynost z trestné cCinnosti
a financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich predpisu.

1.4 Identifikace dotéenych subjekta

Vzhledem k obsahu navrhovaného vécného za&méru zakona se nova pravni Uprava dotkne
predevSim vSech subjektl, které jsou realitnimi zprostfedkovateli podle stavajicich pravnich
predpist, a subjekt(l, které budou chtit tuto ¢innost v budoucnu vykonavat na zakladé nového
zakona. Dopady na tyto subjekty budou pfimé z hlediska nutnosti dodrzovat nova pravidla.
Mezi nepfimé dopady Ize uvést napt. zvySeni davéry v realitni kanceléfe, coz se pravdépodobné
projevi v narQistu poctu zprostfedkovanych obchodd, tudiz i trzeb a v kone€¢ném dusledku

ve vySSim vybéru dani (pozitivni dopad na statni rozpocet).
Dotcené subjekty Ize rozdélit do nékolika zakladnich skupin:

- realitni zprostfedkovatelé, tzn. realitni kancelare, realitni makléfi a jejich zaméstnanci (pfiblizné
3 000 pravnickych osob a 15 000 fyzickych osob),

- spotiebitelé (klienti realitnich zprostfedkovatel(l) - prodavajici, kupujici, pronajimatelé, nijemci,
podnajemci, developefi, pfipadné dalSi subjekty vyuZivajici sluzby realitnich zprostfedkovatelu,

- Ministerstvo pro mistni rozvoj (dohledovy organ a autorizujici organ),

- obecni Zivnostenské Urady (dohledovy organ),

- vzdélavaci instituce, profesni organizace a sdruzeni (z hlediska ovéfovani kvalifikace),

- pojistovny poskytujici pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti
s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele,

- banky, advokati a notéfi (z hlediska Uschovy finan¢nich prostfedkd klientd).
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1.5 Popis cilového stavu

Realitni zprostfedkovani je mimo jiné Cinnosti, pfi které dochazi k pfevodim vlastnictvi nemovitych
véci obvykle v fadech miliont korun a tomu odpovidaji i souvisejici prevody finan¢nich prostfedka.
Realitni zprostfedkovani tedy vyZaduje nejen vysoké odborné znalosti a ur€ité zkuSenosti
podloZzené praxi, aletaké vysokou miru osobni zodpovédnosti. Tomu v3ak vibec neodpovida
soucasné platna pravni Uprava, kdy neni tato ¢innost upravena zvlaStnim pravnim predpisem a je
provozovana dle zakona ¢&. 455/1991 Sb., o Zivhostenském podnikani (Zivnostensky zékon),
ve znéni pozdéjSich predpist, pfiloha €. 4, bod. 58 (jako volna Zivnost). Vykonavat ¢€innost
realitniho zprostfedkovatele dle sou€asné pravni Upravy muZze kazda osoba, ktera spini vSeobecné
podminky pro provozovani zivnosti stanovené v 8 6 odst. 1, a netrvaji u ni pfekdzky provozovani
zivnosti podle vySe uvedeného zakona. S vyjimkou podminek stanovenych Zzivnostenskym
zadkonem neni ¢innost realitniho zprostfedkovani upravena Zzadnymi zvlastnimi zakony.

Potfebnost nové pravni Upravy pro oblast realitniho zprostfedkovani podtrhuje také skutecnost,
Ze realitni obchody - tak jako ve v3ech vyspélych ekonomikéach - tvofi svym podilem vyznamnou
souc¢éast narodni ekonomiky.

Hlavnim cilem navrhované Upravy je pfedevSim nastaveni zakladnich podminek a pravidel pro
realitni zprostfedkovatele takovym zplGsobem, aby doSlo kvyznamnému posunu v kvalité
poskytovanych sluZzeb, v bezpecénosti zprostfedkovavanych transakci a celkové doslo k obecnému
posileni divéry v realitni sluzby.

Stav, ktery by mél byt dosaZen pfijetim navrhované pravni Upravy, Ize obecné charakterizovat
v _nasledujicich bodech:

v' realitni zprostfedkovani jasné definovano zakonem (specifikovan rozsah ¢innosti),

poZadavky na odbornost realitnich zprostfedkovatell v ndvaznosti na vymezeni jejich €innosti,
existence pravidel pro spravu finan¢nich prostfedkud klientd,

nastaveny zakladni bezpecnostni mechanismy sméfujici k ochrané spotfebiteld,

posilena kontrola a dohled nad realitnimi zprostfedkovateli,

vySSi profesionalita poskytovanych sluzeb, zvySena prestiz profese, vyssi divéra spotfebitell.

DI NI NN

Konkrétni cile:

v" finanéni prostfedky klientl v drZeni realitniho zprostfedkovatele uloZzeny na oddéleném Uctu;
vymezeni tohoto U¢td takovym zplsobem, aby byla posilena ochrana penéz klientd pred
pfipadnou insolvenci ¢i exekuci realitniho zprostfedkovatele,

v zavedeni povinného pojiSténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti
s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele,

v" snizeni po¢tu neodborné plsobicich subjektl na trhu s vyuZzitim systému profesnich kvalifikact,
pfipadné statem organizovanych zkousSek,

v" zvySeni poctu transakci realizovanych prostfednictvim realitnich zprostfedkovateld.

Operativni cile:
v’ gestor zakona, spolupracujici resorty a profesni organizace zabezpeci odpovidajici medialni

prezentaci novych pravidel pro vykon realitniho zprostfedkovani tak, aby Sirok& vefejnost méla
moZznost se detailné sezndmit s novou legislativou pred jeji ucinnosti.

Kvantifikovatelné indikatory, kterymi je charakterizovén cilovy stav:

v' zvySeni podilu transakci realizovanych prostfednictvim realitnich  zprostfedkovatelU
na celkovém poctu realitnich obchodd o 10% (v soucasné dobé neexistuji pfesnd empiricka
data, data jsou zpracovavéana na zékladé odbornych odhadu),

v’ zastaveni meziro¢niho propadu trzeb realitnich zprostfedkovateld (indikator lze sledovat
na zékladé udajt Ceského statistického Gfadu),

v' 100% aktivnich realitnich zprostfedkovatell s uzavienym pojiSténi odpovédnosti za Skodu,
kter4 by mohla vzniknout v souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele.
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1.6 Zhodnocenirizika

Zachovani soucasného neuspokojivého stavu, ktery lze charakterizovat zejména chybégjicimi
pravidly pro poskytovatele realitnich sluzeb, bude nadale znamenat zejména:

rostouci pocet pfipadd posSkozenych klientl v dasledku nespravného a neodborného postupu
realitniho zprostfedkovatele, stoupajici po€et soudnich spord a stim souvisejici vySSi zatéz
justice,

rostouci nedlvéru spotfebiteld ve zprostfedkovatele realitnich sluzeb (sdileni Spatnych
zkuSenosti mezi spotfebiteli, medialni kauzy),

klesajici pocet klientd vyuZivajicich sluzeb realitnich zprostfedkovatelt (vétSina realitnich
transakci bez G€asti zprostfedkovatele), klesajici objem transakci a tedy i zisk( realitnich
zprostfedkovatell s negativnim dopadem na pfijmy statniho rozpoctu,

realitni zprostfedkovani nebude chapano jako profesionalni, seriézni a zadana sluzba tak, jak je
tomu v zahranici.

Na zakladé vySe uvedeného Ize tedy konstatovat, Ze nefeSeni problému v oblasti poskytovani
sluzeb realitnich zprostfedkovatell, tedy zejména chybéjici jednotna a komplexni pravni Uprava,
predstavuje vyrazné riziko.

Dalsi rizika

V souvislosti s ochranou spotfebitele a snahou minimalizovat rozdily v pravni nebo
hospodérské situaci v jednotlivych ¢lenskych zemich vydala Evropska unie fadu smérnic, jejichz
harmonizace je nezbytnd pro zajiSténi vysoké a rovnocenné Urovné ochrany zamu vSech
spotrebiteld ve Spolecenstvi a pro vytvoreni skutecného vnitfniho trhu. Jejich snahou je, aby trh
nabizel dostatecny stupen ochrany spotfebitele a zajistil tak jejich davéru. V této souvislosti je
vramci legislativy Evropské unie upravena fada financnich profesi plsobicich na bazi
zprostfedkovani. Jedna se napf. o zprostfedkovatele spotfebitelskych Uvérd, pojisténi nebo
hypotecnich Gveéra. Realitni zprostfedkovani je na evropské drovni upraveno vyjma obecnych
norem (napf. smérnice o pravech spotfebiteldl 2011/83/EU; smérnice o sluzbach na vnitfnim
trhu 2006/123/ES) pouze technickou normou EN 15733:2009 Realitni sluzby - Pozadavky
na poskytovani realitnich sluzeb. Tato technickd norma byla v Ceské republice prevzata
v pavodnim znéni pod CSN EN 15733, ale vzhledem k jejimu doporudujicimu charakteru
nemohly byt pozadavky v ni uvedené nikdy zavazné vynucovany, navic se nejednd o pravni
predpis. S ohledem na vyvo] souCasné evropské legislativy v oblasti ochrany spotfebitele
a na dil¢i jednani, ktera probihaji na drovni evropskych profesnich organizaci, nelze v nejblizsi
dobé vyloudit, Ze i realitni zprostfedkovani se stane pfedmétem Upravy nékteré z evropskych
smérnic. Transpozice evropské smérnice za situace, kdy nanaSem trhu zcela absentuji
subjekty by se navic musely pravdépodobné vyrovnat s vySSim rozsahem povinnosti v mnohem
kratSim ¢asovém Useku.

Nedodrzeni doporuceni Financial Action Task Force a problém s naslednou implementaci
smérnice Evropského parlamentu a Rady o pfedchazeni zneuziti finanéniho systému k prani
penéz a financovani terorismu (interinstitucionalni spis &. 2013/0025(COD) — tzv. ,Ctvrtad AML
smérnice"). Organ skupiny statd ,G7“ pro boj proti prani penéz, financovani terorismu a Sifeni
zbrani hromadného ni¢eni - Financial Action Task Force (FATF), ve svych doporucéenich fadi
realitni makléfe, pokud jsou z povéfeni svého klienta zapojeni v transakcich tykajicich
se ndkupu a prodeje nemovitosti, mezi subjekty, které maji dodrZzovat pfislusné pozadavky
v opatfenich proti legalizaci vynos(i z trestné cinnosti, financovani terorismu a Sifeni zbrani
hromadného niceni. Sou€asné je viCi nim tfeba uplatnit odpovidajici regulatorni opatfeni
a dohled, jez zajisti jednak plnéni pfislusnych povinnosti, jednak to, aby osoby, které takovou
¢innost vykonavaji, pfipadné jsou vedoucimi pracovniky, a déle ti, kdo takové subjekty vlastni

41



(maji skuteény vliv na podnikani jako tzv. ,skute¢ni vlastnici) podléhali hodnoceni zpUsobilosti
a bezuhonnosti (,fit and proper” test).

Nedostatec¢né naplfiovani doporuceni FATF mdzZe mit za nasledek zhorSené vnimani prislusné
zemé na mezindrodnich trzich (napf. z hlediska pfistupu ke kapitdlu) se zasadnimi
hospodéarskymi dopady.

PInéni stanovenych poZadavkd v jednotlivych statech, od drovné statnich organt pres
legislativu a pfipadna profesni uskupeni az po konkrétni podnikatelské subjekty, podiéha
pravidelnému hodnoceni ze strany FATF, které vadi Ceské republice konkrétng v pétiletych
intervalech vykonava vybor Moneyval zfizeny pfi Radé Evropy. Pfisti hodnoceni se uskutec¢ni
ve 3. Ctvrtleti 2016.
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2. Navrh variant resSeni

Na zékladé analyzy pravniho i skutkového stavu, v souladu se stanovenymi cili, jsou navrzeny
varianty vécného a pravniho feSeni.

Celkem je uvaZovano s péti variantami véetné varianty nulové.
Varianta O: zachovéani sou€asného stavu

Varianta 1: Uprava stavajicich pravnich pFedpisd — zména Zzivnostenského zékona
(realitni zprostfedkovani jako vazané zivnost)

Varianta 2: vznik zékona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelt beze zmény
zivnostenského zdkona (zachovani volné zivnosti)

Varianta 3: vznik zadkona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovateldl a Uprava
zivnostenského zakona (realitni zprostredkovani jako vdzana zivnost)

Varianta 4: vznik zékona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelli a vymezeni
¢innosti mimo Zivnostensky zakon

2.1 Nulova varianta

Tato varianta pfedpoklada zakonzervovani sou¢asného stavu, kdy je tato ¢innost provozovana jako
zivnost volnd a jeji vykon neni upraven zvlaStnim pravnim predpisem.

Opakované problémy (viz ¢ast 1.2) v oblasti realitniho zprostfedkovani ukazuji, Ze soucasny stav
je nadale neunosny. Jak vyplyva mj. i z dotaznikového Setfeni, které Ministerstvo pro mistni rozvoj
realizovalo, tak nejen spotfebitelé, ale i samotni realitni zprostfedkovatelé volaji po zméné
stavajicich poméra.

Pokracovani soucasného stavu si Ize predstavit snad jen za podminek funkénich samoregulacnich
mechanismi, kdy by sami spotfebitelé dokazali diky své volbé vyznamné ovlivnit Groven
poskytovanych sluzeb vramci celého oboru, tedy Ze by vybérem skuteénych profesionali
postupné vymizeli neodborni & dokonce podvodni realitni zprostfedkovatelé. Obdobnou roli by
mohla sehrat i silna profesni organizace, ktera by diky svému vlivu dokazala ovlivnit celkovou
aroven poskytovanych sluzeb na trhu. Vzhledem k nynéjSimu opacnému trendu je nulovéa varianta
zasadné nevhodnda. Souc€asny vyvoj rovnéz potvrzuje, Ze nulova varianta ustupuje progresivnéjsSim
feSenim, ktera jsou uvedena dale.

Nulov4 varianta predstavuje status quo a pro Ucely vécného zdméru zakona bude vyuzita jako
vychodisko pro hodnoceni ostatnich variant.

2.2 Varianta €. 1 — Uprava stavajicich pravnich predpist — zména
zivnostenského zakona (realitni zprostredkovani jako vazana
zivnost)

2.2.1 Popis varianty €. 1

Tato varianta pocita s Upravou jiZz existujicich pravnich predpist, a to konkrétné Zivnostenského
zakona ve smyslu vymezeni realitniho zprostfedkovani jako nové Zivnosti vazané. Pavodni obor
Zivnosti volné ,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ zlstane nadale zachovan s tim, Ze
obsahova n4pln této Cinnosti jiz nebude obsahovat realitni zprostfedkovani. Bude tedy definovana
pouze jako nakup nemovitosti za Uucelem jejich dalSiho prodeje a prodej nemovitosti spolecné se
spravou a udrzbou nemovitosti.
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Odpovidajicim zplsobem zéaroven dojde k Upravé obsahové néplné Zivnosti volné obor ,Realitni
¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ v nafizeni vlady €. 278/2008 Sb., o obsahovych néaplnich
jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjSich prfedpisi — uzSi vymezeni ¢innosti a zaroven bude
v tomto nafizeni vlady nové definovana obsahova naplf vzniklé Zivnosti vdzané obor ,Realitni
zprostfedkovani*.

2.2.2 Navrh feSeni v rdmci varianty €. 1

Uprava zékona &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni
pozdéjSich pfedpist, ve smyslu vymezeni realitniho zprostfedkovani jako Zzivnosti vazané
s nastavenim zvlastnich podminek pro ziskani Zzivnostenského opravnéni spocivajicich v prokazani
odborné zpUsobilosti.

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

V ramci vazané Zivnosti Ize uvazovat o prokazani odborné zpUsobilosti zejména osvédcenim
0 Uspésném absolvovani profesni kvalifikace ,obchodnik s realitami* podle zvlaStniho pravniho
predpisu (zakon €. 179/2006 Sb., o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani, ve znéni pozdéjSich
predpist). V pfipadé zvoleni této moznosti pocitd predkladatel zakona s dostatec¢né dlouhym
prechodnym obdobim od Gcinnosti zakona tak, aby kazdy potencialni realitni zprostfedkovatel mél
moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat, a to také s ohledem na pomér poctu autorizovanych osob
vUci poctu téchto realitnich zprostfedkovatell. V Gvahu pfichazi také moznost realizace zkousek

garantovanych pfimo statem.

Lze také uvazovat o dolozeni odborné zpusobilosti praxi (v ur€itém poctu let), a to s ohledem
na subjekty, které uz na trhu v pozici realitniho zprostfedkovatele plisobi dlouhodobé.

Za kliCovou povaZzujeme vtomto navrhu moznost prokazani odborné zpusobilosti v systému
profesni kvalifikace. Tato varianta dava pfilezitost Sirokému spektru potencialnich uchazect
o podnikani v oboru realitniho zprostfedkovani ovéfit si zakladni znalosti z oboru. Systém
profesnich kvalifikaci prakticky umoznuje komukoliv (kdo ma zaklady vzdélani) absolvovat ovéreni
odborné zpusobilosti formou zkousky a ziskat osvédCeni o ur€ité Grovni dosazenych znalosti,
pfipadné dovednosti.

Navrh tohoto feSeni by si dale vyzadal zménu nafizeni vlady €. 278/2008 Sb., o obsahovych
naplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjSich predpisu, které by nové definovalo napln
realitniho zprostfedkovani jako Zivnosti vazané a zaroven by doSlo k Gpravé stavajici definice
realitni &innosti, ktera by jiz nadale neobsahovala zprostfedkovatelskou &innost. Uprava obsahové
naplné této Zivnosti by zéroven respektovala aktuélné platnou legislativu, zejména s odkazem
na zakon ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, ktery pojem nemovité véci (nemovitosti) rozsifil
i 0 nékterq prava (napf. pravo stavby), kter4 nyni tedy mohou byt také pfedmétem realitniho

zprostiedkovani.

2.2.3 Pfibuzné profese upravené v Zivhostenském zakonu jako Zzivnost
vazana, pripadné koncesovana

Z&kon €. 455/1991 Sb., o zZivnostenském podnikani (Zivhostensky zakon), ve znéni pozdéjSich
predpisti, vymezuje v Pfiloze ¢. 2 vézané Zivnosti a v Pfiloze ¢ 3 koncesované Zivnosti.
V nasledujici ¢asti je uveden demonstrativni vycCet Zivnosti, které jsou svym charakterem podobné
Ci Castecné srovnatelné s realitnim zprostfedkovanim a jsou zafazeny v tomto reZzimu.

= Cestovni kanceléare

Cestovni kancelar je z hlediska Zivnostenského zakona koncesovanou Zivnosti. Provozovani
cestovni agentury je ohlaSovaci volnou Zivnosti (stejny rezim dnes plati i pro realitni
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zprostfedkovatele). Podminky vykonu ¢&innosti jsou upraveny v zékonu €. 159/1999 Sb.,
o nékterych podminkach podnikani a o vykonu nékterych c&innosti v oblasti cestovniho ruchu
a 0 zméné zédkona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a zékona
€. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Provozovéani cestovni agentury ma svd omezeni dana zakonem. Jedna se predevSim o rozsah
poskytovanych sluzeb. Cestovni agentura je vroli zprostfedkovatele prodeje zajezdud
pro organizatora zjezdu, kterym je vzdy cestovni kancelaf. Hlavnim nositelem odpovédnosti je
cestovni kancelar (drzitel koncese), kter& musi splfiovat podminky stanovené zakonem
(napf. pojisténi proti Upadku). Klient je tak i v pfipadé zprostiedkovani zdjezdu prostfednictvim
cestovni agentury chranén.

Dle z&kona plati, ze:

- kazda fyzicka &i pravnicka osoba, ktera organizuje a svym jménem nabizi k prodeji zajezd, aniz
by méla koncesi cestovni kancelafe, jedna v rozporu se zakonem a je povinna od této ¢innosti
upustit do doby, neZ koncesi ziska. Jinak mulze byt postizena podle Zivnostenského,
resp. trestniho zakona (trestny €in neopravnéného podnikani),

- kazdé fyzick& &i pravnicka osoba, ktera zprostfedkovava prodej zajezdu, aniz by byla cestovni
agenturou (tedy nema4 pfislusné Zivnostenské opravnéni a jsou naplnény znaky Zivnosti), jedna
v rozporu se zakonem a je povinna od této €innost upustit do doby, neZz zisk4 zivnostenské
opravnéni pro tuto ¢innost. Jinak mizZe byt postizena podle Zivnhostenského, resp. trestniho
zakona (trestny ¢in neopravnéného podnikant).

Pro ziskéani koncese na Cinnost cestovni kancelare je zapotfebi spinit nize uvedené podminky.

Dle pozadavkl zékona €. 159/1999 Sb. se k Zadosti o koncesi pfipojuje:

- smlouva s pojistovnou o pojisténi v rozsahu stanoveném zakonem,

- podnikatelsky zdmér véetné blizSich Udaju o své cinnosti, zejména ve kterych oblastech
cestovniho ruchu hodla podnikat, zda soucasti zajezdu bude i doprava, predpokladany pocet
zékaznikd a v pfipadé, Ze se jedna o cestovni kancelaf, ktera provozovala ¢innost na zakladé
drivéjSich predpisu, i pocet zakaznikl odbavenych v ramci zajezdu v pfedchozim kalendarnim
roce,

- prohlaSeni, zda nedoslo ke skute¢nostem uvedenym v odstavci 4 pism. b), tzn., Ze v poslednich
5 letech nebylo zruSeno Zivnostenské opravnéni k provozovani cestovni kancelafe nebo
cestovni agentury z ddvodu poruSeni povinnosti uloZzenych zakonem nebo z divodu jejiho
Upadku,

- prohlaSeni o predpokladaném datu zahajeni ¢innosti.

Pro provozovani cestovni kancelafe je zhlediska Zivnostenského zékona zapotfebi splnit

nasledujici pozadavky:

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

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

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 zvl&Stnich pravnich predpistl, 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 profesni kvalifikaci pro provozovani cestovni kancelafe podle zvlastniho pravniho
predpisu a 2 roky praxe v oboru, nebo

i) doklady podle § 7 odst. 5 pism. b), ¢), f), g), h) nebo i) Zivhostenského zékona.
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» Verejné drazby

Na draZebniky, ktefi patfi z vétSi Casti také do skupiny podnikatelt provozujicich svou Zivnost
na zakladé koncese pro provadéni vefejnych drazeb dobrovolnych nebo nedobrovolnych, se
vztahuji obdobné pozadavky z hlediska zivnostenského zakona, jako na cestovni kancelafe s tim
rozdilem, Ze u provadéni verejnych drazeb jsou podminky pfisné&jsi.

Pozadavky na drazebniky z hlediska zivnostenského zakona:

Pro provéadéni verejnych draZeb dobrovolnych (movitych véci) — vdzana Zivnost:

a) vysokoSkolské vzdélani, nebo

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

c) stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 3 roky praxe v obchodni &innosti, nebo

d) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfisluSnou pracovni ¢innost
vydany zafizenim akreditovanym MSMT nebo ministerstvem, do jehoZ plsobnosti patfi odvétvi,
vV némZ je Zivnost provozovana a 4 roky praxe v oboru, nebo

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

Vefejnych drazeb dobrovolnych movitych véci podle zakona o vefejnych drazbach bylo v roce
2014 uskute¢néno 120 v celkové cené pfedmétu drazby ve vysi 581 505 311 K¢&.

Pro provadéni verejnych draZeb dobrovolnych (nemovitych véci) — koncesovana Zivnost:

a) vysokoSkolské vzdélani a 1 rok praxe v draZzebni nebo realitni ¢innosti, nebo

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

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

d) osveédceni 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 plsobnosti patfi
odvétvi, v némz je Zivnost provozovana, a 9 let praxe v draZzebni nebo realitni ¢innosti, nebo

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

Vefejnych drazeb dobrovolnych nemovitych véci podle zakona o vefejnych drazbach bylo v roce
2014 uskutecnéno 2 477 v celkové cené predmétd drazby ve vysi 5 141 843 091 KE.

Pro provéadéni verejnych draZzeb nedobrovolnych — koncesovana Zivnost:

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 draZzebni nebo realitni ¢innosti, nebo

d) osvedceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfisluSnou pracovni ¢innost
vydany zafizenim akreditovanym podle zvlaStnich pravnich pfedpisu, zafizenim akreditovanym
Ministerstvem 3kolstvi, mladeze a télovychovy, nebo ministerstvem, do jehoZ pusobnosti patfi
odvétvi, v némz je Zivnost provozovana, a 10 let praxe v draZzebni nebo realitni ¢innosti, nebo

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

Vefejnych drazeb nedobrovolnych nemovitych véci podle zakona o vefejnych drazbach bylo v roce
2014 uskutecnéno 755 v celkové cené predmétl drazby ve vySi 1 652 804 619 K&.

DalSi pozadavky na draZebniky z hlediska 8 6 zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbéach,
ve znéni pozdéjSich predpist — Zvlastni podminky k provozovani zivnosti drazebnika:

a) Drazebnikem muiZze byt fyzickA osoba zapsana v obchodnim rejstfiku, obchodni spolec¢nost
nebo druzstvo, ktera spliuje podminky stanovené zakonem o vefejnych 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 ma predpoklady
k vykonu draZebni &innosti a &innosti souvisejicich. Zadatel o koncesi mj. k Zadosti pfipojuje
také zpracovana tzv. ,Zakladni pravidla postupu drazebnika pfi vykonu drazebni ¢innosti
a ¢innosti souvisejicich”, kter4 ministerstvo posuzuje.

b) Drazebnik je povinen do 30 dnG od vydani koncese uzavfit smlouvu o pojiSténi své
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odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti s ¢innosti drazebnika.

c) Pfi provadéni nedobrovolnych drazeb musi draZzebnik dale splfiovat poZadavek na vySi
zakladniho kapitalu, ktery musi €init alespori 5 mil. K& (plati pro pravnické osoby) a musi byt
v plném rozsahu splacen a povinnost pojiSténi odpovédnosti za Skodu musi byt splnéna tak,
aby vySe pojistného plnéni ¢Cinila alespon 35 mil. K& Dale je draZzebnik provadéjici
nedobrovolné draZzby povinen mit svou U€etni zavérku ovérenou auditorem.

= Poskytovani nebo zprostiredkovéani spotrebitelského Gvéru

Pozadavky na odbornou zpUsobilost:

a) stfedni vzdélani s maturitni zkouskou, nebo

b) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfisluSnou pracovni ¢innost
vydany zafizenim akreditovanym MSMT nebo ministerstvem, do jehoZ pasobnosti patfi odvétvi,
v némz je zivnost provozovana, nebo

c) 3 roky praxe v oboru.

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

Pokud jde o véfitele z bankovniho sektoru, dozor nad dodrzovanim povinnosti stanovenych
zakonem o spotfebitelském Gvéru vykonava od 1. 1. 2011 Ceska& narodni banka, nad véiteli
z nebankovniho sektoru Ceska obchodni inspekce.

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

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

Pozadavky na odbornou zpUsobilost pro ocefnovani véci movitych a nemovitych:

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

b) vysokoSkolské vzdélani a absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho pravniho
predpisu v rozsahu nejméné 4 semestrii zaméfeného na ocenovani majetku dané kategorie,
nebo

c) minimélné stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou v oboru, ve kterém ma 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 mé& byt ocenovani
vykonavano, a absolvovani pomaturitniho kvalifikacniho studia v rozsahu nejméné 2 skolnich
rokd zaméreného na ocefiovani majetku, nebo

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

f) osvédCeni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro pfislusnou pracovni ¢innost
vydany zafizenim akreditovanym podle zvlaStnich pravnich predpisd nebo zafizenim
akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mlddeze a télovychovy nebo ministerstvem, do jehoz
pusobnosti patfi odvétvi, v némz je Zivnost provozovana, a 5 let praxe v ocenovani majetku;

Pozadavky na odbornou zplsobilost pro ocefiovani nehmotného majetku, finanéniho majetku

a obchodniho zavodu:

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

b) vysokoSkolské vzdélani a absolvovani celoZivotnino vzdélavani podle zvlaStniho pravniho
predpisu v rozsahu nejméné 4 semestrd zaméfeného na ocenovani majetku dané kategorie,
nebo
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c) vysokoSkolské vzdélani a absolvovani celoZivotniho vzdélavani podle zvlaStniho pravniho
pfedpisu v rozsahu nejméné 2 semestrd zaméfeného na ocenovani majetku dané kategorie a 2
roky praxe v oboru.

Problematika ocenovani je ¢astecné upravena zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisu.

V ramci ocefovani vystupuji dva rozdilné subjekty — odhadci (vdzana Zzivnost) a soudni znalci
(imenovani krajskym soudem nebo ministrem spravedinosti — zdkon &. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpisd — postaveni mimo Zivnostensky zakon). Vykon praxe
odhadce dle této vazané Zivnosti je zaméfen na ocefiovani 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 v tomto Useku €innosti Ize odhadovat pfiblizné kolem 475 mil. K& (za pfedpokladu
pramérné ceny posudku 5 tis. KE a poctu posudkd 95 tis. — vychodiskem pocet poskytnutych
hypotecnich Gvér( v roce 2013 = 94 396).

Ze srovnani vySe uvedenych zivnosti, které maji Caste€né podobny charakter jako realitni
zprostfedkovani, je patrné, Ze tyto obory podnikani (z hlediska objeml transakci) nedosahuji
takového rozsahu, jako je tomu u realitniho zprostfedkovani, a presto jsou tyto Zivnosti specialné
upraveny s ddrazem na odbornou kvalifikaci, pojisténi apod.

2.2.4 Situace na Slovensku

Na Slovensku byla ¢€innost ,Sprostredkovanie predaja, prenajmu a kupy nehnutelnosti (realitna
¢innost)" zafazena novelou Zivnostenského zakona €. 279/2001 Zz. s G€innosti od 1. 9. 2001 mezi
vazané zivnosti. Kromé splnéni obecnych pozadavkd dle Zzivnostenského zakona (18 Ilet,
bezuhonnost, zplsobilost k pravnim Gkondm) je u této Zivnosti vyZzadovano také prokazani
odborné zpusobilosti.

Prokazanim odborné zpusobilosti v tomto pfipadé je:

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

e doklad prokazujici Uplné stfedni vzdélani s maturitni zkouskou a 5 let praxe v oboru.

Slovensky Zivnostensky zakon vSak uz nefesi, jakym zplsobem mé byt praxe v realitni ¢innosti
doloZzena. Ztohoto duvodu neni tedy nezbytné nutné, aby Zadatel o Zzivnostenské opravnéni
dokladal pétiletou praxi na zékladé dolozeni trvalého pracovniho poméru.

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

MaklérF pracuijici pro realitni kancelaf muze €innost vykonavat v nékolika rezimech:

e je v zaméstnaneckém poméru (parametry pro vstup do oboru splfiuje zaméstnavatel),

e je Zivnostnikem s pfedmétem podnikani ,realitni ¢innost* (parametry pro vstup do oboru splfiuje
sam makléf jako OSVC) a pracuje na zékladé smlouvy napf. o obchodnim zastoupeni nebo
mandatni smlouvy pro realitni kancelar.

V praxi se vSak objevila dalSi varianta, kterou realitni makléfi na Slovensku ve velké mife vyuZivaj:
e jsou Zivnostniky s volnou Zivnosti a pracuji na zakladé smluvniho vztahu pro realitni kancelar.
V tomto pfipadé nemé Zivnostnik jako pfedmét podnikani realitni ¢innost, ale spolupracuje
srealitni kanceldfi na zakladé volné Zivnosti (napf. zprostfedkovani obchodu nebo
zprostiedkovani sluzeb). S realitni kancelari ma pak uzavienou napf. mandatni smlouvu nebo
smlouvu o obchodnim zastoupeni, kdy predmétem téchto smluv neni zprostfedkovani prodeje,

prondjmu ¢&i koupé nemovitosti. Makléfi ,pracuji* jako tzv. tipafi“, pfipadné jejich Cinnost je
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vymezena ve smlouvé jako ,dil¢i prace pro realitni kanceld, tudiz se nepovaZuji
za zprostfedkovatele realitniho obchodu. V postaveni zprostfedkovatele vystupuje pouze
a jediné sama realitni spolecnost, resp. jeji statutarni zastupce.

Po novele Zivhostenského zédkona na Slovensku se vétSina realitnich makléfa ocitla prave
ve skupiné, které se tyk& doloZeni odborné zpusobilosti pétiletou praxi v oboru, coz prevadzna
vétSina subjektld nesplfiovala. Pokud by byl zakon ddsledné dodrZzovan, vedlo by to zfejmé
k destrukci celého oboru, protoZze vétSiné realitnich makléfd by to znemoZznilo vykonavat svou
profesi (pokud by neméli garanta v podobé odpovédného =zastupce nebo nepfesli
do zaméstnaneckého poméru). Praxe ukazala, Ze tento regulacni prvek je ve velké mife obchazen
pomaoci 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 doloZzeno na zakladé pracovniho poméru, objevuji se také prFipady, kdy jsou
potvrzeni pro Zadatele o Zivnostenské opravnéni vytvarena realitnimi kancelafemi Gcelové, a Ize
predpokladat, Ze v nékterych pfipadech i za Uplatu.

Slovenska praxe ukézala, ze i pfes relativné tvrdé podminky, které jsou na subjekty pfi vstupu
do podnikani  kladeny, nebylo dosazeno pozadovaného efektu v podobé kultivace
a profesionalizace oboru. Realitni zprostfedkovatelé si naSli svoje vlastni feSeni této situace
a k zadnému vyraznému posunu v této oblasti nedoSlo. Lze se o tom pfesvédcit i z ndhodného
vypisu makléfd inzerujicich na slovenskych realitnich serverech a porovnanim jejich identifikacniho
Cisla se zdznamy v Zivnostenském rejstfiku. Z namétkovych porovnani vyplyva, Zze maklérd, ktefi
maji registrovanou ,realitni ¢innost* jako vazanou Zivnost, je pouze nékolik malo procent v rdmci
celkového poctu.

2.2.5 Systém profesnich kvalifikaci

Narodni soustava kvalifikaci je definovana zakonem ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o uznavani vysledkld dalSiho
vzdélavani), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Z&kon €. 179/2006 Sb. nabyl Gcinnosti 1. 8. 2007 a jeho hlavnim cilem je umoznit obéanim, aby
jim mohly byt uznavany jejich skutecné znalosti a dovednosti bez ohledu na to, jak je ziskali
(ve Skole, v kurzu, v praxi, samostudiem aj.). Neni zde podstatna vzdélavaci cesta, ale jejich
osvojeni.

Z&kon €. 179/2006 Sh. zcela nové pohlizi na jednotliva povolani (Gplné profesni kvalifikace), které
déli na tzv. profesni kvalifikace. Profesni kvalifikace (PK) je ¢ast Uplné profesni kvalifikace, ktera je
samostatné uplatniteln& na trhu prace.

VSechny kvalifikace jsou sdruZzeny v Narodni soustavé kvalifikaci, coZ je databaze vSech Uplnych
profesnich kvalifikaci. Ke kazdé profesni kvalifikaci jsou Narodnim Ustavem odborného vzdélavani
ve spolupréci se socialnimi partnery a resortnimi ministerstvy vytvareny kvalifikacni a hodnotici
standardy. Kvalifika¢ni standard definuje, co by drzitel dané kvalifikace mél ovladat, hodnotici
standard pak formou odbornych zpusobilosti pfesné stanovuje, co a jakym zpUsobem uchazec
0 uznéni profesni kvalifikace musi prokazat.

Pro ziskani osvédceni o profesni kvalifikaci je tfeba Uspésné sloZit zkouSku (moZn& kombinace
pisemné, Ustni a praktické). Tu organizuje autorizovana osoba, kterd ma udélenu autorizaci pro
danou profesni kvalifikaci. Po UspéSném sloZeni zkouSky (splnéni vSech pozadavkd danych
hodnoticim standardem) je zajemci vydano osvédceni o uznani profesni kvalifikace s celostatni
platnosti. Provedeni zkouSky je zpoplatnéno, vySe Uhrady je stanovovéana tak, aby pokryla ndklady
spojené s konanim zkousky.

Tento systém tedy umozni ziskat osvédceni o uznani tzv. profesni kvalifikace na zakladé zkouSkou
prokazanych dovednosti a znalosti. Vyznam profesnich kvalifikaci je podpofen pozadavky trhu
prace, kdy zaméstnavatelé ¢asto nevyzZaduji po zaméstnancich dosazeny stupen vzdélani (vyuéni
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list nebo maturitni zkousku), ale pro danou pracovni pozici sta¢i, pokud zaméstnanec ovlada
nékteré pracovni ¢innosti pro dané povolani. Zakon €. 179/2006 Sb. tak pfispiva k vétsi flexibilitée,
pfipravenosti a uplatnitelnosti ob&anud na trhu prace.

Systém Narodni soustavy kvalifikaci je také propojeny s ¢innostmi Ufadu prace. Pokud existuje
schvéleny standard profesni kvalifikace, jsou akreditace pro rekvalifikani kurzy schvalovany pouze
v pfipadé, Ze jsou v souladu s hodnoticim standardem profesni kvalifikace. Takovy rekvalifikacni
kurz musi byt nasledné zakonceny zkouskou z profesni kvalifikace.

Autorizovanou osobou pro ur€itou profesni kvalifikaci se miZe stat kazda fyzickd nebo
pravnickd osoba, kterd splni pozadavky stanovené v hodnoticim standardu této profesni
kvalifikace.

Jde o pozadavky na:

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

e materialné-technické zazemi autorizované osoby dané seznamem pozadovaného vybaveni.

Kazdy subjekt, ktery chce byt autorizovanou osobou pro urcitou PK, mize o autorizaci pozadat
tzv. autorizujici organ. Tim je Gstfedni spravni Gfad (nékteré ministerstvo nebo CNB), jeZ je dle

prilohy k zakonu €. 179/2006 Sb. podle odvétvi uvedeny pro prislusnou profesni kvalifikaci
v Narodni soustavé kvalifikaci.

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

Narodni soustava kvalifikaci, resp. standardy kvalifikaci jsou zdrojem pro vzdélavani a kritériem pro
uznavani kvalifikaci. Jsou zdrojem pro tvorbu ramcovych vzdélavacich programu stfednich Skol
i vzdélavacich programu dalSich vzdélavateld.

Tyto vztahy Ize zndzornit nasledujicim zpisobem:

Narodnisoustava ~ NSK POCATECN]
povolani _ : VZDELAVANI
\ I'. - . . Ra é L k! "
| | UPLNE \I'Zdrlr;:"-"{:'\;‘:i vzﬁéi:i:;ci
: 3 KVALIFIKACE @ programy programy
| DALST B
R VZDELAVANI
PROFESNI ' , il
KVALIFIKACE | | [BiKurzy, programy I
Praxe,...

Obrazek 1 - Schéma systému profesnich kvalifikaci

Vytvoreni nového navrhu kvalifikace probih& v nékolika fazich:

1. vytvofeni tzv. rodného listu, ktery obsahuje zdkladni informace o kvalifikaci v€etné argumentd,
na jejichz zékladé lIze fici, Ze o kvalifikaci bude zajem ze strany zajemcu o ziskani certifikatu,
Ze bude poptavka na trhu prace (bude akceptovanad zaméstnavateli), Ze bude existovat
Autorizovand osoba a vzdélavatelé,

2. nésleduje vytvoreni popisu povolani a karty typové pozice v NSP, kde je uveden blizSi popis
dané pracovni €innosti véetné pozadavkd na odbornou zpasobilost,
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3. posouzeni navrhu pfisluSnou sektorovou radou, do jejiz plsobnosti dané kvalifikace spada.
Sektorovd rada je sdruZeni vyznamnych reprezentantd zameéstnavatell, profesnich organizaci,
vzdélavateld a dalSich odbornikd v oblasti lidskych zdrojd v daném sektoru & odvétvi,
se zdmérem stat se mluvéim a nastrojem zaméstnavatelll pfi prosazovani zamua sektoru této
oblasti, ve vztahu ke statni spravé a vzdélavacim institucim.

Narodni Ustav odborného vzdélavani zasle navrh profesni kvalifikace v€. standardd autorizujicimu
organu ke schvéaleni (v tomto pfipadé MMR), a na z&kladé souhlasného stanoviska projde profesni
kvalifikace vé&. standard( schvalovacim procesem na MSMT. Nasledné je standard zvefejnén
na www.narodnikvalifikace.cz, ¢imz se stava platnym.

Povolani obchodnik s realitami

V souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele jiz existuje v NSP typova pozice ,Obchodnik
s realitami“, ktera je zafazena v odborném sméru Obchod, marketing a reklama, podsmér
Obchodnik. Kuvalifikacni Uroven obchodnika s realitami v rdmci NSP na arovni 4, kterd je obecné
charakterizovana nasledujicimi znalostmi a dovednostmi:

Znalosti teoretické a

faktické (aplikovatelné

ve vykonu prace)

Dovednosti kognitivni -
pouzivani logického,
intuitivniho a tvarcéiho
mysleni a dovednosti

praktické

Naroky na vykon prace ve
smyslu odpovédnosti a
samostatnosti

Naroky na vykon
prace vychazejici
z charakteru prace

Rozsahlé vSeobecné
faktické a teoretické
znalosti v oboru.
Posouzeni relevance
zakladnich odbornych
informaci a jejich
aplikace.

Aplikace pracovnich postupt.
VyuZzivani teoretickych a
praktickych znalosti a
komunikacnich dovednosti pri
feSeni problému na rdznych
urovnich. Posuzovani kvality
produktd své prace a
identifikace pri¢in nedostatku.
Tvorba jednoduchych navrha
na zvyseni produktivity.

Provadét a kontrolovat rutinni
odborné ¢innosti, pri nichz
dochazi k nepredvidatelnym
zménam. Schopnost pracovat
v tymu; pfipadné vést kolektiv
pracovnikd vykonavajicich
rutinni ¢innost. Nést
odpovédnost za plnéni akoll
a vysledky své prace,
pripadné svych podrizenych.

K zauéeni je nutny
Sirsi vSeobecny
prehled a teoretické
znalosti i v
souvisejicich
oborech. Jedna se
0 duSevni nebo
vysoce odborné
manualni ¢innosti.

Prezentovani vysledkl své
prace, pfip. i svéfeného
Useku.

Tabulka 6 - Pozadavky na znalosti a dovednosti u profesni kvalifikace "Obchodnik s realitami"

Aktualné jsou v NSP u povolani obchodnik s realitami evidovany nasledujici udaje:

Zprostfedkovani ndkupu a prodeje nemovitosti.
Zprostfedkovani ndmu nemovitosti.

Sprava nemovitosti.

Zjistovani informaci a poskytovani informaci zakaznikovi.
Vedeni obchodniho jednani.

Pracovni

éinnosti

Poskytovani nasledné zdkaznické podpory, péce o zakaznika.
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Nejvhodnéjsi sSkolni pfipravu poskytuji obory:

= 6341M Stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou (bez vyuceni) v oboru
ekonomika a podnikani

= 18-20-M/01 Informacni technologie

= 63-41-M/01 Ekonomika a podnikani

= 63-41-M/02 Obchodni akademie

Vhodnou Skolni pfipravu poskytuji také obory:

Pfiprava a = 63xxM Stredni vzd&lani s maturitni zkouskou (bez vyugeni) ve skupiné
vzdeélani odbor(i ekonomika a administrativa

= 18-xx-M/xx Informatické obory

= 63-xx-M/xx Ekonomika a administrativa

= 7941K Stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou v oboru gymnazium

= 66xxM Stredni vzdélani s maturitni zkouSkou (bez vyuceni) ve skupiné

obord obchod

= 63-xx-M/xx Ekonomika a administrativa

= 66xxL Stfedni vzdelani s maturitni zkouSkou ve skupiné obort obchod

= 66-xx-L/xx Obchod

NULNé: Uroven 1-8
= management obecné 4
= obcanské pravo, obéansky zakonik S
= prevody nemovitosti 5
= zasady vedeni pracovniho kolektivu 4
Odborné Vyhodné:
znalosti = ekonomika staveb a investic 3
* marketing obecné 4
= pravni véda, pravni principy a zasady 4
= zé&klady psychologie 3
= obchodni pravo 3
NUtNé: Uroven 1-8
= Nakup a uzavirani smluv 5
= Zpracovani podkladd pro cenové nabidky 5
= Orientace v dokumentaci pfislusného oboru sluzby a 4
Odborné urafju L AP o
dovednosti = Projednavani a uzavirdni smluv s obchodnimi partnery 4
Vyhodné:
= Rizeni marketingové strategie mensi organizace 4

Tabulka 7 - Specifikace €innosti "Obchodnik s realitami" v NSP

Priklady cen jiz zavedenych zkouSek profesni kvalifikace

Pojistovaci zprostredkovatelé 1200 Ké
Maklérska zkousSka — obchodnici s cennymi papiry 2000 Ké
Kvalifikaéni zkouSka — danovi poradci 5000 Ké

Tabulka 8 - Priklady cen zavedenych zkouSek profesni kvalifikace
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Struéné shrnuti k profesnim kvalifikacim

>

VYV 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 standardd se podileji odbornici pfimo z praxe a vyznamni zaméstnavatelé,
autorizace udéluji autorizujici organy (obvykle organ statni spravy, ktery ma problematiku
V gesci),

autorizujici osobou se mulze stat kazda fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera splfuje
poZadavky stanovené ve standardu, pfipadné lIze podminky stanovit zvlaStnim zakonem
(o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelt) a hodnotici standard pak na néj odkaze,
autorizujici organ dohlizi nad provadénim zkousek.

2.2.6 PFinosy varianty €. 1

ve srovnani s nulovou variantou vysSi diraz na odbornou zpusobilost, avSak pouze ve vztahu
k Zivnostnikiim; v omezené mire tak lze oCekavat snizeni poc¢tu subjektl vstupujicich do oboru
bez jakychkoliv znalosti souvisejicich s realitni ¢innosti,

Castecné zvySeni odbornosti pfi poskytovani sluzeb klientdm a v omezené mife snizZeni rizika
pochybeni v disledku neodbornosti realitniho zprostfedkovatele,

vstup do podnik&ni neni omezen na Uzkou skupinu subjektd spliujicich pozadavky na odbornou
zpUsobilost, ale zUstava zde zachovdna moznost vstupu komukoliv, kdo prok&ze zéakladni
znalosti problematiky realitni ¢innosti v ramci systému profesni kvalifikace,

vySSi mira osobni angazovanosti zajemcl nespliujicich odbornou zpUsobilost; G€ast v systému
ovéfeni profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zdjmu uchazeCe o danou pozici; Castecné
omezeni poctu subjektld bez potfebnych profesnich predpokladl, které cCinnost vykonavaji
kratkodobé, tzv. ,na zkousku*,

moznost zviditelnéni podnikatelskych subjektd, ktefi jsou drziteli pfisluSného Zivnostenského
opravnéni.

2.2.7 Negativa varianty €. 1

nedostatecnd ochrana spotfebitel(,

regulovan je pouze vstup do podnikani, kde odbornou zpUsobilost je mozno nahradit
stanovenim odpovédného zastupce; odbornost osob, které pro podnikatele ¢innost vykonavayji,
tedy osob, které fakticky s klienty jednaji, FeSena neni,

zatéZz podnikatelskych subjektd v souvislosti s dolozenim pozadovanych doklad( pfislusSnému
Zivnostenskému Ufadu a samotna zatéz zivnostenskych (fadl souvisejici s administraci
Zadosti,

néklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. prfipravnych kurzG ke zkouSkam)
pro uchazece nesplfujici poZzadavky na dosazené vzdélani ¢i praxi,

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

poZadavky FATF jsou splnény pouze Castecné, a to u drzitell Zivnostenskych opravnéni, ktefi
dokladaji bezuhonnost podle Zzivnostenského zakona; neni feSeno doloZeni bezuhonnosti
u realitnich zprostfedkovateld v zaméstnaneckém poméru a u osob, které tuto €innost fidi
(manazerské pozice), pfipadné jsou skute¢nymi vlastniky,

moznost dohledu a kontroly nad samotnym vykonem realitni €innosti stejna jako u nulové
varianty,
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= samotny regulaéni prvek na vstupu do oboru nefeSi nejvaznéjSi problémy soucasného
realitniho trhu,

= celkové navySeni poctu Zivnosti.

2.2.8 Shrnuti k varianté ¢. 1

Tato varianta sama o sobé nemuze vyreSit problémy popsané v kapitole 1.2. Jedn& se o zékladni
feSeni, jehoZz ambici je predevSim nastaveni zékladnich profesnich pfedpokladl pro ziskani
Zivnostenského opravnéni tak, aby byla sniZzena pravdépodobnost, Ze tuto ¢innost budou
vykonavat podnikatelské subjekty, které postradaji zakladni dilezité znalosti z oboru.

2.3 Varianta €. 2 — vznik zakona o poskytovani sluzeb realitnich
zprostredkovatelt beze zmény Zivhostenského zakona
(zachovani volné zivnosti)

2.3.1 Popis varianty €. 2

Tato varianta pocita se zavedenim pravidel v oblasti realitniho zprostfedkovani na zakladé zcela
nového pravniho predpisu o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovateld a jeho zaclenénim
do pravniho fadu Ceské republiky. Podminky pro samotny vykon ¢&innosti (nikoliv pro zahéjeni
podnikani) vcetné pozadavkd na odbornou a osobni zpusobilost budou obsaZzeny v tomto
zvlastnim pravnim predpisu, pfi€emz s Upravou zZivnostenského zakona se nepocita.

Navrh feSeni vychazi z varianty €. 2 rozpracované v Analyze. Podporu této varianté feSeni vyjadfil
svym 192. usnesenim také Hospodarsky vybor Poslanecké sné&movny Parlamentu Ceské
republiky.

2.3.2 Navrh feSeni v ramci varianty €. 2

Navrh feSeni v ramci této varianty pocita s vytvofenim zcela nového zakona upravujiciho oblast
vztahu tykajici se poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelu.

Zakon by se zaméfil zejména na nésledujici oblasti:

= vymezeni zakladnich pojmG véetné definice realitniho zprostfedkovani, realitniho
zprostfedkovatele, realitni kancelare,

= parametry pro nakladani s finanénimi prostredky klientd,

= pojiSténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti s ¢innosti realitniho
zprostfedkovatele,

= odborn& a osobni zpusobilost realitnich zprostfedkovateld,

= vytvofeni evidence aktivné pusobicich realitnich zprostfedkovateld, na které dopada povinnost
mit sjednané pojisténi odpovédnosti za Skodu,

= dalSi povinnosti realitnich zprostfedkovatell (napf. informaéni povinnosti)

= dohled,

= sankce,

= novelizace souvisejicich zakonu (zékon €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkd
dalSiho vzdélavani a ozméné nékterych z&kon( (zdkon o uznavani vysledkd dalSiho

vzdélavani), ve znéni pozdéjSich predpisu).
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Z hlediska soucasné pravni Upravy realitniho zprostfedkovani pocita tento navrh s ponechanim
soucasného stavu, kdy je tato ¢innost zafazena jako soucast realitni ¢innosti v rAmci Zivnosti volné,
a pro ziskani Zivhostenského opravnéni je zapotfebi doloZit splnéni vSeobecnych podminek dle
zivnostenského zakona (8 6 odst. 1), coz neomezuje moznost nastaveni dalSich specifickych
poZzadavku ve zvlaStnim pravnim predpisu, které budou vyZzadovény pfi vlastnim vykonu ¢€innosti
(tj. pozadavkl stanovenych pro jeji fakticky vykon, nikoliv pro ohlaSeni Zivnosti).

Podminky pro samotné ohlaSeni Zivnosti se v rdmci tohoto feSeni neméni. Stejné tak zUstava
zachovana i kontrola z hlediska dodrzovani podminek Zzivnostenského zakona (jako v pfipadé
nulové varianty). DoSlo by vSak k rozSifeni kontrolnich kompetenci pfislusnych Zivnostenskych
uradu, které by nové (ve spolupraci s MMR) kontrolovaly také dodrzovani podminek stanovenych
zvlastnim pravnim predpisem, tedy zdkonem o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelu.

V souvislosti s obsahovou naplni Zivnosti ,realitni ¢innost”, kter4 je zakotvena v nafizeni vlady
€. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjSich predpist, by
nebylo nezbytné nutné provadét zménu toho nafizeni. Realitni zprostfedkovani by nadéle zlstalo
soucdsti volné Zivnosti s pfedmétem podnikani ,realitni Cinnosti“ s tim, Ze z&kon o poskytovani
sluzeb realitnich zprostfedkovatell by jednoznacné vymezil, co se realitnim zprostfedkovanim
rozumi a na koho se tedy povinnost splnit zakonem stanovené podminky vztahuje. Na ostatni
¢innosti, které pod realitni zprostfedkovani nespadaji, ale jsou souc¢asti definice ,realitni ¢innosti“
v citovaném nafizeni vlady, by se zdkonem nové definované podminky nevztahovaly — jedna se
konkrétné o ndkup nemovitosti za Ucelem jejich dalSiho prodeje; prodej nemovitosti; sprava
a zakladni udrzba nemovitosti pro tfeti osoby.

2.3.2.1 Obecné k jednotlivym oblastem uvaZované pravni Upravy

Vymezeni zakladnich pojmd

» jednim z kli€ovych pojmu je ,realitni zprostfedkovani®; to by mélo byt chapéno jako zvlastni typ
zprostfedkovani realitnich sluzeb, na které se budou vztahovat zakonem stanovena pravidla,

= dalSi nezbytnou definici je vymezeni pojmu realitni zprostfedkovatel’, kter& by méla
jednoznaéné urcit okruh osob, na které se budou nova pravidla vztahovat.

Parametry pro nakladani s finanénimi prostfedky klientd

= proto, aby realitni zprostfedkovatel nemohl volné disponovat s prostfedky svych klientd, bude
mit povinnost zfidit si speciélni G€et oddéleny od jeho bézného UCtu s provoznimi prostfedky
nebo vyuzit sluzeb finanéni Uschovy tfeti strany v podobé advokata, notare ¢i banky,

= finanéni prostfedky klientd by mély byt zaroven vice chranény pfed moznymi negativnimi
dopady exekuce ¢i insolvence realitniho zprostfedkovatele.

PojiSténi odpovédnosti za Skodu

= zavedeni povinnosti mit sjednané pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout
v souvislosti s Cinnosti realitniho  zprostfedkovatele, u vSech podnikajicich realitnich
zprostfedkovatel(, nastaveni minimalnich limita pojistného plnéni.

Odborna a osobni zpdsobilost realitnich zprostfedkovateld

= podminkou aktivniho vykonu cinnosti realitnino zprostfedkovatele bude mj. spinéni podminek
odborné a osobni zpUsobilosti,

= ovéfovani odborné zpulsobilosti bude probihat zejména formou zkouSek, kdy je pocitano
svyuzitim napf. systému profesnich kvalifikaci, pfipadné lze uvaZovat o formé statem
organizovaného elektronického testovaciho prostfedi; u dlouhodobé pusobicich realitnich
zprostfedkovatell Ize uvaZovat i o doloZeni urcitého poctu let aktivni praxe,

= osobni zplsobilost bude u podnikatelskych subjektd prokdzéna pfi samotném vstupu
do podnikani, a to splnénim vSeobecnych podminek pro provozovani Zivnosti
(viz 8 6 Zivnostenského zakona); u zaméstnancl vykonavajici realitni zprostfedkovani
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pro podnikatelsky subjekt budou podminky osobni zpusobilosti nastaveny touto novou Upravou,
stejné tak jako pro osoby, které €innost téchto zaméstnanc Fidi.

Vytvoreni evidence aktivné pusobicich realitnich zprostfedkovateld

= (prava pocita svytvofenim evidence aktivné pulsobicich realitnich zprostfedkovatell, ktefi
budou mit oznamovaci povinnost vi¢i MMR, jenz bude tuto evidenci spravovat; evidence bude
verejné pristupna,

= spotfebitelé, ale i kontrolni organy ziskaji pfehled o aktivné plsobicich realitnich
zprostfedkovatelich; bylo by mozné vyuzit jiz stvajicich systému, napf. centralni adresu, kde je
jiz nyni uveden a neustéle aktualizovan seznam draZzebnikd podle zakona €. 26/2000 Sb.,
o verejnych draZzbéch, ve znéni pozdéjSich predpisu.

DalSi povinnosti realitnich zprostfedkovateld

= jedna se zejména o nalezitosti smluv (pfedevsim smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb),
= oznamovaci povinnosti (napf. v pfipadé stfetu zajma realitniho zprostfedkovatele).

Dohled

= dohled nad dodrZzovéani nové nastavenych podminek budou mit pfislusné Zivnostenské Grady;
pocitano je také s aktivni spolupraci ze strany MMR, které povede evidenci aktivhé plsobicich
realitnich zprostfedkovateld,

= dohled nad autorizovanymi osobami z hlediska zakona €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zdkonud (zékon o uznavani vysledkd dalsiho
vzdélavani), ve znéni pozdéjSich pfedpist, bude mit MMR.

Sankce

= finanéni sankce za poruSeni zakonnych povinnosti (vykon c¢innosti bez zapisu v evidenci
realitnich zprostfedkovatell, bez sjednaného pojiSténi odpovédnosti za Skodu, bez oddélené
spravy finanénich prostfedk( klientd apod.).

Novelizace souvisejicich zdkond

= novela zdkona €. 179/2006 Sbh., o ovéfovani a uznavani vysledk( dalSiho vzdélavani a o zméné
nékterych zakonu (zdkon o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani), ve znéni pozdéjSich
pfedpisl; Uprava kompetenci MMR.

2.3.3 Profese upravené v zivnostenském zakonu jako Zivnost volna
s odbornou zptlsobilosti stanovenou ve zvlaStnim pravnim predpisu

Soucasna pravni Uprava umozfuje u nékterych €innosti, které spadaji do Zivnosti volné, poZadovat
splnéni urcitych pozadavkd pro jejich fakticky vykon zvlaStnim pravnim predpisem, tj. pfevazné
odbornou zpusobilost. V téchto oborech mohou fyzické osoby vykonévat v ramci svého podnikani
nebo zaméstnani ¢innosti, jen pokud jsou drziteli platného osvédCeni o odborné zpusobilosti
(napf. zakon €. 326/2004 Sb., o rostlinolékarské péci a o zméné nékterych souvisejicich zadkona),
ufedniho opravnéni prokazujiciho odbornou zplsobilost (napf. zakon €. 49/1997 Sb., o civilnim
letectvi a 0 zméné a doplnéni zdkona €. 455/1991 Sh., o Zivnhostenském podnikani (Zivnostensky
zakon), ve znéni pozdéjSich predpist), pfipadné povoleni kjednotlivym odbornym ¢innostem
vydaného na zadost a po doloZeni ukonceného odborného vzdélani (napf. zakon €. 18/1997 Sb.,
0 mirovém vyuZzivani jaderné energie a ionizujiciho zafeni (atomovy zdkon) a o0 zméné a doplnéni
nékterych zakona).

Prikladem takovych obort Cinnosti Zivhosti volné, ve kterych je vyZadovana odborna zpusobilost
po osobéch, které tuto €innost vykonavaji, je napr.:

1) obor ¢€innosti (3) ,Diagnosticka, zkuSebni a poradenska ¢€innost v ochrané rostlin
a oSetfovani rostlin, rostlinnych produktt, objektd a ptdy proti Skodlivym organismam
pfipravky na ochranu rostlin nebo biocidnimi pfipravky” odbornéa zpuasobilost pro osoby
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vykonavajici uvedené ¢&innosti je stanovena v 8§ 85 a 86 zdkona €. 326/2004 Sb. viz
nasledujici citace § 85:

.8 85
Odborna zpdsobilost pro poradenstvi v oblasti ochrany prfed Skodlivymi organismy
a v oblasti bezpeéného pouzivani pfipravkd

(1) Fyzické osoby mohou v ramci svého podnikadni nebo zaméstnani provadét pro jiné
osoby poradenstvi v oblasti ochrany pfed Skodlivymi organismy a s ni souvisejicimi poruchami
rostlin av oblasti bezpecného pouzivani pripravkd, pouze pokud jsou drziteli platného
osvédceni o odborné zpdsobilosti podle § 86 odst. 3 a
a) splriuji podminky odborné kvalifikace rostlinolékase podle § 82 odst. 2 nebo § 82 odst. 3
pism. a) nebo § 82 odst. 5,

b) maji stfedni vzdélani s maturitni zkouskou nebo vySsi odborné vzdélani v oboru vzdélani
rostlinolékarstvi a nejméné triletou odbornou praxi stejného zaméreni, nebo

c) jsou absolventy akreditovanych bakalarskych, magisterskych nebo doktorskych studijnich
programd v oblasti péstitelstvi, zemédélstvi nebo lesnictvi, nebo maji stfedni vzdélani
s maturitni zkouSkou nebo vysSi odborné vzdélani ukoncéené absolutoriem v péstitelskych
zemédélskych a lesnickych oborech a maji nejméné ¢ty roky praxe v oboru rostlinolékarstvi
nebo ochrany rostlin, nebo sloZily zkousku z dil¢i (profesni) kvalifikace ,Poradce v ochrané
rostlin“ podle zakona upravujiciho ovéfovani a uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani.

(2) Zivnostensky podnikat*? v oboru poradenstvi v oblasti ochrany pred 3kodlivymi
organismy a s ni souvisejicimi poruchami rostlin a v oblasti bezpecného pouzivani pfipravkd
mohou jen osoby, které splriuji poZzadavky stanovené v odstavci 1.,

2) obor ¢innosti (34) ,Vyroba, vyvoj, projektovéani, zkousky, instalace, Gdrzba, opravy,
modifikace akonstrukéni zmény letadel, motort letadel, vrtuli, letadlovych ¢&asti
a zafizeni aleteckych pozemnich zafizeni* — § 17 odst. 2 a 3 zadkona €. 49/1997 Sb.
(podnikatel zajisti, aby uvedenou €éinnost provadély odborné zpasobilé osoby; odborné
znalosti téchto osob jsou stanoveny vyhlaSkou €. 108/1997 Sb., kterou se provadi zakon
€. 49/1997 Sh., o civilnim letectvi a o zméné a doplnéni zakona ¢&. 455/1991 Sb.,
0 zivnostenském podnikani (Zivnostensky zékon), ve znéni pozdéjSich predpisa viz
nasledujici citace § 17 odst. 1 a 2:

.8 17

(1) Vyvoj, projektovani, vyrobu, zkousky, instalaci, udrzbu, opravy, modifikace
a konstrukéni zmeény vyrobkd, letadlovych casti a zarizeni a leteckych pozemnich zarizeni
urcenych provadécim pravnim predpisem mdze provadét pravnicka nebo fyzicka osoba, ktera
ma k této ¢innosti opravnéni vydané Ufadem nebo Agenturou nebo jinym ¢lenskym statem
podle pfimo pouZitelného predpisu Evropskych spoledenstvi® nebo uznané podle zvlastniho
pravniho predpisu™.

(2) Ufad udéli opravnéni podle odstavce 1 pravnické nebo fyzické osobé, ktera splriuje tyto
pozZadavky:
a) ma technické vybaveni k vyvoji, projektovani, vyrobé, instalaci, opravé, zkouSeni nebo
adrzbé vyrobkd, letadlovych ¢asti a zafizeni a leteckych pozemnich zarizeni,
b) zajisti, aby vyvoj, projektovani, vyrobu, instalaci, opravu, zkouSeni nebo Udrzbu vyrobkd,
letadlovych casti a zafizeni aleteckych pozemnich zafizeni provadély odborné zpdsobilé
fyzické osoby.”

3) obor éinnosti (40) ,Vyroba a opravy zdroju ionizujiciho zafeni — odbornéa zpulsobilost
osob upravena 8 9, 10, 12 a 18 zdkona €. 18/1997 Sb. viz néasledujici citace § 10 odst. 1
az:

»810

(1) Povoleni bude vydano za podminky, ze
a) fyzicka osoba, které m& byt povoleni vydano, a jeji odpovédny zastupce, byl-li ustanoven,
jsou zpusobili k pravnim Ukondm, bezihonni a odborné zpdsobili; Zadatel nemusi splriovat
podminku odborné zpdsobilosti, jestlize ji splriuje jeho odpovédny zastupce,
b) osoby, které jsou statutarnim organem nebo cleny statutarniho organu pravnické osoby,
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které ma byt povoleni vydano, jsou zpudsobilé k pravnim akondm, bezdhonné a alespori jedna
z nich je odborné zpdsobila.

(2) Podminkou pro vydani povoleni podle § 9 odst. 1 pism. i) je doklad o tom, Ze Zadatel
ustanovil k zajisténi soustavného dohledu nad dodrZzovanim poZadavkd radiacni ochrany
fyzickou osobu, kterd splriuje zvlastni odbornou zpdsobilost podle § 18 odst. 2 pism. b)
odpovidajici rozsahu a zpdsobu nakladani se zdroji ionizujiciho zareni (dale jen "dohlizejici
osoba"), nebo Ze zvlastni odbornou zpdsobilost ma zadatel sdm."

4) obor éinnosti (61) , Projektovani pozemkovych tprav* — odborna zplisobilost osob, které

¢innost vykonavaji, je upravena § 18 zakona €. 139/2002 Sb. viz nasledujici citace § 18
odst. 1 az 3:

.8 18

(1) Odbornou zpdsobilost k projektovani pozemkovych Uprav prokazuji fyzické osoby
opravnénim o odborné zpdsobilosti k projektovani pozemkovych Uprav (déle jen "Grfedni
opravnéni").

(2) Uredni opravnéni udéluje Gstredi na zakladé pisemné Zadosti.

(3) Ustredi rozhodnutim udéli Ufedni opravnéni fyzické osobé, ktera
a) je zpusobila k pravnim tkondm,

b) je bezdhonna,

¢) m& ukoncené vysokoSkolské vzdélani jako absolvent magisterského nebo bakalarského
studijniho programu v oblasti zemémérictvi, vodniho a lesniho hospodarsstvi, Uzemniho
planovani, dopravnich staveb, zemédélstvi, ochrany puady a ochrany a tvorby krajiny,
popfipadé vysokoSkolské vzdélani uvedeného zaméreni v dfivéjSim nebo jiném systému
vysokych skol,

d) prokéze jako absolvent magisterského nebo bakalarského studijniho programu, popripadé
absolvent Skoly uvedeného zaméreni v dfivéjSim nebo jiném systému vysokych Skol nejméné
5 let odborné praxe pfi projektovani pozemkovych Uprav, vykonané béhem poslednich 5 let
pred podanim zadosti,

e) sloZila zkousku odborné zpdsobilosti.”

2.3.4 P¥inosy varianty €. 2

neni omezen samotny vstup do podnikani (€innost ponechana v ramci volné Zivnosti), ale jsou
nastaveny odborné poZadavky na osoby, které se realitnim zprostfedkovanim budou fakticky
zabyvat, a to bez ohledu na jejich pravni formu podnikani ¢i typ pracovnépravniho vztahu;
feSeni se tak zaméfuje na ¢innost jako takovou,

odbornost muze splnit kdokoliv, kdo prokaze zakladni znalosti problematiky realitni Cinnosti
vramci systému profesni kvalifikace, bez nutnosti splhovat dalSi specialni pozadavky
napf. na dosazené vzdélani,

celkové zlepSeni Urovné poskytovanych sluzeb a vySSi profesionalizace oboru; pfi dodrzeni
zakonnych ustanoveni by se klienti méli dostavat do kontaktu pouze s realitnimi
zprostredkovateli, ktefi splfuji stanovené podminky,

vyrazné zvySeni ochrany spotfebiteld nastavenim z&kladnich pravidel pro vykon d&innosti
(sprava finan¢nich prostfedku klientd, povinné pojisténi odpovédnosti za Skodu),

sniZeni rizika pochybeni v disledku neodborného postupu a tim vétsi pravdépodobnost snizeni
poctu soudnich spord,

evidence realitnich zprostfedkovatell ve speciélni evidenci a s tim souvisejici vySSi moznost
dohledu nad jejich podnikanim; pro spotfebitele lepSi moznost ovéfit si odbornost realitniho
zprostfedkovatele,

v pfipadé zavazného poruSeni povinnosti z hlediska Zivhostenského zédkona a néasledného
zruSeni Zivnostenského opravnéni ztraci subjekt moZnost podnikat (po zakonem stanovenou
dobu) v ostatnich oborech &innosti Zivnosti volné, coZ predstavuje vyznamny atribut, ktery by
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meél pfispét k tomu, aby realitni zprostfedkovatelé, ktefi jsou podnikateli, dodrZzovali nastavena
pravidla,

vyS8i mira osobni angaZovanosti zadjemct nesplnujicich odbornou zpusobilost; G¢ast v systému
ovéreni profesni kvalifikace svéd€i o opravdovém zjmu uchaze€e o danou pozici; ¢astecné
omezeni poctu subjektd bez potfebnych profesnich predpokladd, které €innost vykonéavaji
kratkodobé, tzv. ,na zkousku*,

specialni pravni pfedpis ddvd moznost nastavit podminky osobni zpUsobilosti pro vykon ¢innosti
(zejména podminku bezihonnosti) a naplnit tak ¢astecné doporuceni a pozadavky FATF,

ocekavany zvyseny zdjem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprostfedkovateltm,
ktefi budou mit vySSi vynosy a v kone¢ném dusledku se tento efekt pozitivné projevi také
na pfijmech statniho rozpoctu (vyssi vybér dané z pfijm(, dané z pfidané hodnoty, vySsi odvody
na zdravotni a sociélni pojisténi).

2.3.5 Negativa varianty €. 2

zvySené financéni zatizeni podnikateld v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi
odpovédnosti za Skodu a zvlastniho Gctu pro spravu finanénich prostfedkd,

administrativni zatéz vSech osob, které ¢innost realitniho zprostfedkovatele vykonavaji, spojena
s pfipadnym ziskanim odborné zpusobilosti, zejména naklady spojené s absolvovanim zkousSek
(event. pripravnych kurzi ke zkouskam) pro uchazece nesplfujici pozadavky na ziskanou
praxi,

nelze naplnit pozadavky FATF v pfipadé osob, které maji skutecny vliv na podnikani (tzv.
skute¢ni vlastnici), protoZze zvlastni zakon nastavuje podminky pouze pro fakticky vykon
¢innosti realitniho zprostfedkovatele,

predevSim zacinajici podnikatelé se mohou slozitéji orientovat v situaci, kdy zivnostenské
opravnéni ziskaji po splnéni obecnych podminek z hlediska zivnostenského z&kona, ale pro
fakticky vykon €innosti budou muset splnit také podminky dané zvlastnim pravnim predpisem,
0 jehoz existenci nemusi byt nutné informovani. Plati sice zasada ,ignorantia juris non excusat
— neznalost zakona neomlouva®, v praxi se vSak mulze stat, Ze fada podnikatelt bude ¢innost
vykonavat v dobré vife pouze na zakladé ohlaSeni Zivnosti, bez respektovani podminek
stanovenych ve zvlaStnim pravnim predpisu. V této souvislosti je nutné pocitat i s nezbytnou
medializaci nové pravni Upravy vaci verfejnosti.

2.3.6 Shrnuti k varianté ¢. 2

Tato varianta pfedstavuje vyrazny posun v ochrané prav spotfebitel( a vySSi profesionalizaci oboru
realitniho zprostfedkovéani. Nastaveni podminek odbornosti potfebné pro fakticky vykon ¢innosti
ve zvlaStnim pravnim predpisu dopada na vSechny subjekty vykonavajici tuto c¢innost,
tj. zaméstnance i Zivnostniky.
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2.4 Varianta €. 3 — vznik zakona o poskytovani sluzeb realitnich
zprostredkovateltl a Uprava zZivhostenského zakona (realitni
zprostredkovani jako vazand zivnost)

2.4.1 Popis varianty €. 3

Tato varianta pocitd se vznikem zvlastniho pravniho pfedpisu upravujiciho poskytovani sluzeb
realitnich zprostfedkovatell a soucasné s Upravou stavajiciho Zivnostenského zakona. Uprava
Zivnostenského zakona pocita s vymezenim realitniho zprostfedkovani jako Zivnosti vazané.

Realitni €¢innost v omezeném rozsahu (pouze nakup nemovitosti za U€elem jejich dalSiho prodeje
a prodej nemovitosti) by zlstala spolecné se spravou a udrZzbou nemovitosti i nadale v rezimu
Zivnosti volné.

Navrh tohoto feSeni by si dale vyZzadal zménu nafizeni vlady €. 278/2008 Sb., o obsahovych
naplnich jednotlivych Zivnosti, které by nové definovalo napln realitniho zprostfedkovani jako
Zivnosti vazané a zaroven by doslo k Upravé stavajici definice realitni ¢innosti, kterd by jiz nadale
zprostfedkovatelskou c€innost neobsahovala. Realitni ¢innost ve smyslu nakupu nemovitosti
za Ucelem jejich dalSiho prodeje a prodej nemovitosti by spoleéné se spravou nemovitosti zlstala
nadéle v rezimu Zivnosti volné.

2.4.2 Navrh reSeni v ramci varianty €. 3

Toto feSeni pocita s vymezenim realitniho zprostfedkovani jako zivnosti vazané, tzn. s nastavenim
podminek pro vstup do podnikdni vrédmci zivhostenského zakona a zarovefl nastavenim
zakladnich pravidel pro samotny vykon této ¢innosti ve zvlaStnim pravnim predpisu.

Obdobné upravené Cinnosti, které maji svym charakterem blizko k realitnimu zprostfedkovani, jsou
napf. poskytovani nebo zprostfedkovani spotfebitelského Uvéru, provadéni dobrovolnych drazeb
movitych véci podle zakona €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjSich predpisu,
nebo ocenovani majetku pro véci movité, nemovité, nehmotny majetek, finanéni majetek a podnik.

Vramci vazané Zzivnosti lze uvaZovat o prokdzani odborné zpulsobilosti zejména ziskanim
osvédceni o Uspésném absolvovani profesni kvalifikace obchodnika s realitami podle zvlastniho
pravniho predpisu (zdkon €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani
a 0 zmeéné nékterych zakonl (zdkon o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani), ve znéni pozdéjSich
predpist).

V pfipadé zvoleni této moznosti prokazani odborné zpusobilosti pocithd predkladatel zékona
s dostate¢né dlouhym prechodnym obdobim od G€innosti tohoto zdkona tak, aby kazdy potencialni
realitni zprostfedkovatel mél moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat, a to také s ohledem na pomér
autorizovanych osob vici poctu téchto realitnich zprostfedkovatell. V Gvahu pfichdzi také moznost
realizace zkouSek organizovanych a garantovanych pfimo statem.

Lze také uvazovat o doloZeni odborné zpusobilosti praxi (v ur€itém poctu let), a to s ohledem
na subjekty, které uz na trhu v pozici realitniho zprostfedkovatele plsobi dlouhodobé. Tato
moznost by byla jednou z moZnosti doloZzeni odborné zpuUsobilosti z hlediska zakona
€. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Systém profesnich kvalifikaci byl blize popséan jiz u varianty €. 1 (viz ¢ast 2.2.5).

Samotné nastaveni podminek pro ziskani Zivnostenského opravnéni neni garanci, Ze se klienti
v praxi setkaji pouze s realitnimi zprostfedkovateli, ktefi budou splfovat podminky odbornosti podle
zvlastniho pravniho predpisu. Realitni zprostfedkovatelé mohou fungovat i v zaméstnaneckém
rezimu nebo jako podnikatelé mohou mit svého odpovédného zastupce. V soucasné realitni praxi
se naprosta vétsina realitnich zprostfedkovatel( pohybuje v rezimu osob podnikajicich na zakladé

60



Zivnostenského opravnéni asjiz zavedenymi realitnimi kancelafemi spolupracuji na zékladé
obc¢ansko-pravnich smluv. Pokud by tedy byly nastaveny podminky odbornosti jiz pro ziskani
Zivnostenského opravnéni, mélo by to dopad odhadem na 85 - 90 % nové vstupujicich realitnich
zprostfedkovatell na trh. V teoretické roviné Ize uvaZovat také o moznosti zafazeni realitniho
zprostfedkovani mezi Zivnosti uvedené v Pfiloze &. 5 Zivnostenského zékona, ve které je uveden
seznam Zzivnosti, jejichz vykon je podnikatel povinen zajistit pouze fyzickymi osobami splfiujicimi
odbornou zpuasobilost. Tim by byla pokryta i zbyla ¢ast realitnich zprostfedkovatel(, ktefi jsou napfr.
v zameéstnaneckém pomeéru. Obory c¢innosti zde zafazené vSak svym charakterem neodpovidaji
charakteru realitniho zprostfedkovani a jednd se zejména o obory, které se néjakym zplsobem
dotykaji lidského zdravi.

Zvlastni pravni predpis by vramci této varianty upravoval pouze samotny vykon realitniho
zprostfedkovani a podminky osobni zpUsobilosti pro zaméstnance a osoby fFidici jejich ¢innost
(poZadavky na odbornou a osobni zpusobilost pro podnikatele by obsahoval Zivnostensky zakon).

Z&kon by se zaméfil zejména na nésledujici oblasti:

= vymezeni zakladnich pojm0 véetné definice realitniho zprostfedkovani, realitniho
zprostfedkovatele, realitni kancelare,

= parametry pro nakladani s financnimi prostredky klientd,

= pojiSténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti s €innosti realitniho
zprostfedkovatele,

= dalSi povinnosti realitnich zprostfedkovatel (napf. informacéni povinnosti),

= podminky osobni zpuUsobilosti (splnéni doporuceni a pozadavkd FATF),

= dohled,

= sankce,

= novelizace souvisejicich zdkonU (zakon ¢€.455/1991 Sh.,, o zivnostenském podnikani
(zZivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisl; zakon &. 179/2006 Sb., o ovéfovani
a uznavani vysledkt dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych z&konl (zdkon o uznavani

vysledku dalSiho vzdélavani), ve znéni pozdéjSich predpisu).

2.4.2.1 Obecné k jednotlivym oblastem uvazované pravni Upravy

Vymezeni zékladnich pojmd

» jednim z kli€ovych pojmu je ,realitni zprostfedkovani®; to by mélo byt chapéano jako zvlastni typ
zprostfedkovani realitnich sluzeb, na které se budou vztahovat zakonem stanovena pravidla,

= dalSi nezbytnou definici je vymezeni pojmu realitni zprostfedkovatel’, kter& by méla
jednoznacné urcit okruh osob, na které se budou nova pravidla vztahovat.

Parametry pro nakladani s finanénimi prostfedky klientd

= proto, aby realitni zprostfedkovatel nemohl volné disponovat s prostiedky svych klientd, bude
mit povinnost zfidit si speciélni G€et oddéleny od jeho bézného UCtu s provoznimi prostfedky
nebo vyuzit sluZzeb finanéni Uschovy trfeti strany v podobé advokata, notare ¢i banky

= finanéni prostfedky klientd by mély byt zaroven vice chranény pfed moznymi negativnimi
dopady exekuce ¢i insolvence realitniho zprostfedkovatele

PojiSténi odpovédnosti za Skodu

= zavedeni povinnosti mit sjednané pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout
v souvislosti s Cinnosti realitniho  zprostfedkovatele, u vSech podnikajicich realitnich
zprostfedkovatel(, nastaveni minimalnich limita pojistného plnéni.
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DalSi povinnosti realitnich zprostfedkovateld

jednd se zejména o nalezitosti smluv (pfedevsim smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb)
oznamovaci povinnosti (napf. v pfipadé stfetu zajmu realitniho zprostfedkovatele)

Podminky osobni zpdsobilosti

osobni zplsobilost bude u podnikatelskych subjektd prokdzéna pfi samotném vstupu
do podnikani, a to splnénim vSeobecnych podminek pro provozovani Zivnosti
(viz 8 6 Zivnostenského zakona); u zameéstnancl vykonavajici realitni zprostfedkovani pro
podnikatelsky subjekt budou podminky osobni zplsobilosti nastaveny touto novou legislativni
Upravou, stejné tak jako pro osoby, které ¢innost téchto zaméstnancu Fidi

Dohled

dohled nad dodrzovani nové nastavenych podminek budou mit pfislusné Zivnostenské Urady.
dohled nad autorizovanymi osobami z hlediska zkona €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zdkonud (zékon o uznavani vysledkd dalsiho
vzdélavani), ve znéni pozdéjSich predpist, bude mit MMR

Sankce

finanéni sankce za porusSeni zakonnych povinnosti (vykon &innosti bez sjednaného pojisténi
odpovédnosti, bez oddélené spravy financnich prostfedkd klientd apod.).

Novelizace souvisejicich zakond

novela zdkona ¢€. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon); vymezeni
realitniho zprostfedkovani jako nové zZivnosti vazané,

novela zakona €. 179/2006 Sbh., o ovéfovani a uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné
nékterych zakonu (zdkon o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani), ve znéni pozdéjSich
predpisy; Uprava kompetenci MMR.

2.4.3 P¥inosy varianty €. 3

ve srovnani s nulovou variantou vysSi diraz na odbornou zpusobilost, avSak pouze ve vztahu
k Zivnostnikim; v omezené mife tak Ize o¢ekavat sniZzeni poctu subjektd vstupujicich do oboru
bez jakychkoliv znalosti souvisejicich s realitnim zprostfedkovanim,

realitni zprostfedkovatelé by ve srovnani s nulovou variantou byly ,zviditelnéni“ v ramci verfejné
pFistupného Registru Zivnostenského podnikani (RZP), a to s ohledem na jejich zafazeni
do rezimu Zivnosti vazané. Spotfebitelé by tak méli mozZnost si ovéfit, jestli realitni
zprostfedkovatel splnil podminky pro zapis a podnikd na zédkladé fadné ohlaSené véazané
Zivnosti. Zaroven by kontrolni organ mél nastroj, na jehoz z&kladé by mohl probihat vybér
kontrolovanych subjekt(,

Céastecné zvySeni odbornosti pfi poskytovani sluzeb klientdm a v omezené mife snizeni rizika
pochybeni v dusledku neodbornosti realitniho zprostfedkovatele,

odbornost maze splnit kdokoliv, kdo prokaze z&kladni znalost problematiky realitni Cinnosti
vramci systému profesni kvalifikace, bez nutnosti splhovat dalSi specialni pozadavky
napf. na dosazené vzdélani,

vySSi mira osobni angazovanosti zajemcl nespliujicich odbornou zpUsobilost; G€ast v systému
ovéreni profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zajmu uchazecCe o danou pozici; ¢astecné
omezeni poctu subjektll bez potfebnych profesnich predpokladu, které cinnost vykonavaji
kratkodobé, tzv. ,na zkousku*,

specidlni pravni pfedpis dava moznost nastavit podminky osobni zp{sobilosti pro vykon €innosti
(zejména podminku bezihonnosti) a naplnit tak ¢aste¢né doporuceni a pozadavky FATF,
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= ocekavany zvyseny zdjem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprostfedkovatelim,
ktefi budou mit vyssi vynosy a v konec¢ném duisledku se tento efekt pozitivhé projevi také
na pfijmech statniho rozpoctu (vySsi vybér dané z pfijm0, dané z pfidané hodnoty, vySSi odvody
na zdravotni a sociélni pojisténi).

2.4.4 Negativa varianty €. 3

= neni garantovano, Ze s klientem bude jednat osoba, kter4d ma pfislusné odborné znalosti, resp.
pfislusnou odbornou zpusobilost, tu musi splfovat podnikatel nebo jeho odpovédny zastupce,

= zvySené finanéni zatizeni podnikateld v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi
odpovédnosti za Skodu a zvlastniho Gétu pro spravu finanénich prostfedkd,

= z4téz podnikatelskych subjektl v souvislosti s doloZenim pozadovanych dokladu pfisluSnému
Zivnostenskému U(fadu a samotna zatéz Zzivnostenskych Gfadl souvisejici s administraci
Zadosti,

= naklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. pfipravnych kurzd ke zkouskam)
pro uchazece nesplrfiujici pozadavky na ziskanou praxi,

= mozné snahy o pfipadné obchézeni zdkona pfes nékterou z volnych Zivnosti (neopravnéné
podnikani),

= nelze naplnit poZzadavky FATF v pfipadé osob, které maji skute¢ny vliv na podnikani (tzv.
skutecni vlastnici),

= celkové navySeni poctu Zivnosti.

2.4.5 Shrnuti k varianté ¢. 3

Tato varianta predstavuje ve srovnani s nulovou variantou vyraznéjSi posun v ochrané prav
spotrebiteld a nastaveni pravidel pro vykon c&innosti. Varianta spociva v Upravé zivnostenského
zakona avymezeni realitniho zprostfedkovani jako zivnosti vazané. V souvislosti se vstupem
subjektl do podnikani je pocitano se zpfisnénim podminek v radmci stavajiciho systému

(vSe nadale feSi zivnostenské Urfady — navic pozadavek odbornosti). Pravidla pro samotny vykon
¢innosti budou upfesnéna ve zvlastnim pravnim predpisu.

2.5 Varianta €. 4 — vznik zdkona o poskytovani sluzeb realitnich
zprostredkovateld a vymezeni €innosti mimo Zivnostensky
zakon

2.5.1 Popis varianty €. 4

Zarazeni realitniho zprostfedkovani mezi obory cinnosti specifikované v 8§ 3 z&kona
€. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni (zivhostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu,
které nejsou z hlediska zivnostenského zakona povazovany za Zivnost. Povoleni €innosti by jiz
nebylo v gesci pfisluSnych Zivnostenskych uUrad(i, ale povolovaci rezim by pfeSel na resort
Ministerstva pro mistni rozvoj, které by dale mélo povéfeni k vykonu dohledu a kontroly v oblasti
realitniho zprostfedkovani. Podminky pro zahgjeni a samotny vykon cinnosti by byly upraveny
v jediném zvlaStnim pravnim predpisu.

Realitni ¢innost by v omezeném rozsahu (pouze nakup nemovitosti za Ucelem jejich dalSiho
prodeje; prodej nemovitosti) z(istala spole¢né se spravou a udrzbou nemovitosti i nadéle v reZzimu
Zivnosti volné.
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Odpovidajicim zpusobem by zéroven doSlo k Upravé obsahové naplné dotéenych Zivnosti
v nafizeni vlady €. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjSich
predpis.

2.5.2 Pribuzné profese upravené zvlastnimi predpisy a vymezené mimo
Zivnostensky zakon

= Pojistovaci zprostredkovatelé

Ziskavaji opravneéni kvykonu ¢&innosti na zédkladé zakona ¢. 38/2004 Sbh., o pojistovacich
zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych udélosti a o zméné Zivnostenského
zakona (zakon o pojisStovacich zprostfedkovatelich a likvidatorech pojistnych udélosti), a provadéci
vyhlasky ¢.582/2004 Sb., kterou se provadéji nékter4 ustanoveni zakona o pojiStovacich
zprostfedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti, ve znéni pozdéjSich predpisu (seznam
dokladu, kterymi se prokazuje ukonceni odborného studia, zplsob vykonani odborné zkousSky pro
zakladni kvalifika¢ni stuperi odborné zpuasobilosti, rozsah odborného minima znalosti pro zakladni,
stfedni a vySSi stupen odborné zpusobilosti, zplsob sloZeni a rozsah odbornych zkouSek
pojisStovaciho agenta a pojiStovaciho makléfe vcéetné podminek, za kterych lze tyto zkousky
vykonat).

Napf. odbornd zkouSka pro zakladni kvalifikacni stuperi odborné zpusobilosti se sklada
z pisemného testu, jehoZz obsah vychazi z pozadavkd odborného minima znalosti stanovenych
vyhlaskou pro zakladni kvalifika¢ni stupen odborné zpusobilosti, a z Ustni ¢asti.

Hodnotici kritéria:

- Uchaze¢ o slozeni odborné zkouSky, ktery spravné odpovédél nejméné 80 % otazek
pisemného testu, v odborné zkouSce uspél a nepodrobuje se Ustni ¢asti odborné zkousky.

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

- Uchazeg, ktery spravné odpoveédél méneé 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 uchazeé vykonal
odbornou zkousSku pro z&kladni stuperni odborné zpusobilosti, vystavi uchazeci jako doklad
0 vykonané odborné zkouSce osvédceni o zékladnim kvalifikacnim stupni odborné zpusobilosti
pojistovaciho zprostfedkovatele nebo samostatného likvidatora pojistnych udalosti. Osvédcéeni
opatfi svym razitkem a podpisem opravnéné osoby.

= Obchodnik s cennymi papiry - investiéni zprostredkovatelé

Vykonavaji ¢innost na zakladé zékona €. 256/2004 Sbh., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni
pozdéjSich predpist, a zédkona ¢&.240/2013 Sh., o investi¢nich spoleCnostech a investi¢nich
fondech, ve znéni zékona &. 336/2014 Sb. Ceska narodni banka stanovila podminky, za kterych
tyto osoby mohou provadét svoji ¢innost.

Obchodnik s cennymi papiry je pravnickd osoba, ktera poskytuje investi¢ni sluzby na zakladé
povoleni Ceské narodni banky. CNB udé&li povoleni k &innosti obchodnika s cennymi papiry pouze
akciové spolegnosti nebo spole¢nosti s ruéenim omezenym. CNB stanovila oblasti potfebnych
znalosti pro osoby, prostfednictvim kterych provadi obchodnik s cennymi papiry své &innosti.

Podrobna Uprava je ve vyhlasce &. 143/2009 Sb., o odbornosti osob, pomoci kterych provadi
obchodnik s cennymi papiry své ¢innosti.

Osoba, ktera na ucet obchodnika s cennymi papiry provadi svou Cinnost, prokazuje své znalosti
obchodnikovi s cennymi papiry potvrzenim o sloZeni odborné zkousky uznané Ceskou narodni
bankou podle § 14a odst. 2 a 3 zékona &. 256/2004 Sb. potvrzenim o absolvovani odborného
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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 v &astce 9/2009 ze dne 25. 6. 2009 ,Ufedni sdéleni CNB 12/2009
(CBO) ze dne 16. 6. 2009 k rozsahu potfebnych znalosti osob, pomoci kterych provadi obchodnik
s cennymi papiry a dalSi osoby své €innosti“.

Oblasti potfebnych znalosti stanovené CNB:

. Investi¢ni nastroje a jejich emise

. Poskytovani investi¢nich sluzeb

. Principy a fungovani kolektivniho investovani

. Organizace a pravidla regulovanych trha a jinych pfevodnich mist
. Obchodovani na finan¢nim 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

. Finanéni analyza

10. Rizeni rizik

11. Postupy pro vykon €innosti compliance

12. Postupy pro vykon vnitfniho auditu

©O© 0O ~NO Ol WDN P

PFi posuzovani znalosti nebo zkuSenosti zohledriuje Cesk& narodni banka zplsob ovéfovani
odbornosti obvykly na kapitalovych trzich.

Jako zpUsob ové&fovani 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 zplsob ovéfovani odbornosti obvykly na kapitalovych trzich, pokud
prokazuje znalosti nebo zkuSenosti potfebné pro vykon pfislusné ¢innosti.

= Danovi poradci

Vykonavaji ¢innost podle zdkona €. 523/1992 Sh., o dafiovém poradenstvi a Komorfe darovych
poradci Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich piedpisd. Organizovani jsou v Komore dafovych
poradcti Ceské republiky.

Daflovym poradcem se rozumi fyzicka osoba zapsana v seznamu danovych poradcu (hostujici
danovy poradce = statni pfislusnik ¢lenského statu Evropské unie). Dafovy poradce miZze téz
vykonavat funkci insolvencéniho spravce, predbéZzného insolvenéniho spravce, zastupce
insolvenéniho spravce, oddéleného insolvenéniho spravce a zvlastniho insolvenéniho spravce
podle zvlastniho pravniho predpisu.

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

Kvalifikacni zkouSka nebo jeji cast se kona pred zkuSebni komisi. Ta je sloZzena z poloviny
ze zastupcl statnich finanénich organd jmenovanych Ministerstvem financi a z poloviny zejména
z daflovych poradct a dalSich odborniki z ekonomické, dafiové C¢ipravni teorie apraxe
jmenovanych komorou. Pfedseda zkuSebni komise je vZdy zastupce stétnich financnich organd
jmenovany ministerstvem.

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

Ugelem kvalifikadni zkousky a rozdilové zkousky je ovéfit, zda méa Zadatel potfebné odborné
znalosti a zplsobilost vykonavat samostatné povolani dariového poradce.
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O vysledku kvalifikagni zkoudky nebo jeji asti rozhoduje zkusebni komise hlasovanim. Zadatel
slozi kvalifikacni zkouSku nebo jeji €ast, hlasuje-li pro to nadpoloviéni vétSina pfitomnych €lent
zkuSebni komise. PFi rovnosti hlast rozhoduje hlas predsedy.

Podrobnosti o obsahu a pribéhu kvalifikacni zkouSky nebo jeji €asti, vyhladSeni vysledku a jeho
doruceni je upraveno ve zkuSebnim Fadu.

2.5.3 Navrh feSeni v ramci varianty €. 4

Navrh tohoto feSeni poc€ita s tim, Ze €innost realitnich zprostfedkovateld by byla vymezena mimo
Zivnostensky zakon, tedy ne jako Zivnhost. Povolovaci proces by nové cely administroval pfislusny
organ statni spravy, kterym by bylo Ministerstvo pro mistni rozvoj. Ministerstvo by zaroven vedlo
vlastni registr realitnich zprostfedkovatell, ktery by jiz nemél pouze charakter evidenéni (jak je
uvazovano u varianty €. 2), ale jednalo by se o plnohodnotny informacni systém statni spravy.
VesSkeré Udaje zapisované do tohoto registru by byly jeSté pfed provedenim zapisu provéreny
a na zaklade toho by byl zapis povolen & zamitnut.

Z&kon by se zaméfil zejména na nésledujici oblasti:

= vymezeni zakladnich pojmu,

= povolovaci rezim,

= vytvofeni registru realitnich zprostfedkovatell a stanoveni podminek pro zapis do registru,

= parametry pro nakladani s financnimi prostredky klienta,

= pojiSténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti s ¢innosti realitniho
zprostfedkovatele,

= nastaveni podminek odborné a osobni zpusobilosti realitnich zprostfedkovateld,

= dalSi povinnosti realitnich zprostfedkovatelt (napf. informacéni povinnosti),

= dohled,

= sankce,

= novelizace souvisegjicich zakont (zdkon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu; zakon €. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev

a jinych Gstfednich organu statni spravy Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisti).

2.5.3.1 Obecné k jednotlivym oblastem uvazované pravni Upravy

Vymezeni zékladnich pojmd

» jednim z kli€ovych pojmu je ,realitni zprostfedkovani®; to by mélo byt chapéano jako zvlastni typ
zprostfedkovani realitnich sluzeb, na které se budou vztahovat zakonem stanovena pravidla,

= dalSi nezbytnou definici je vymezeni pojmu realitni zprostfedkovatel’, kter& by méla
jednoznacné urcit okruh osob, na které se budou nova pravidla vztahovat.

Povolovaci rezim

= zakon by mél jasné definovat, kdo udéluje povoleni, na zékladé ¢eho a co je nutné dolozit
ke splnéni poZadavku pro jeho ziskani,

= je uvazovano s obdobnym rezimem, ktery funguje napf. u zprostfedkovatell pojiSténi, jejichz
odbornost a profesni predpoklady posuzuje Ceska narodni banka, ktera zarover vede registr
téchto subjektd.
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Vytvoreni reqistru realitnich zprostfedkovateld a podminek pro zapis do reqistru

* bude zfizen vefejné pristupny registr realitnich zprostfedkovateld, ktery povede Ministerstvo pro
mistni rozvoj; registr bude vefejné pfistupny,

= (daje zapisované do registru budou pfedem ovérovany; zépis do registru bude podminkou pro
vykon €innosti; zadkon stanovi podrobnéjsi nalezitosti.

Parametry pro nakladani s finanénimi prostfedky klientd

= proto, aby realitni zprostfedkovatel nemohl volné disponovat s prostiedky svych klientd, bude
mit povinnost zfidit si speciélni Gcet oddéleny od jeho bézného UCtu s provoznimi prostfedky
nebo vyuzit sluZzeb finanéni Uschovy tfeti strany v podobé advokata, notare ¢i banky,

= finanéni prostfedky klientd by mély byt zaroven vice chranény pfed moznymi negativnimi
dopady exekuce ¢i insolvence realitniho zprostfedkovatele.

PojiSténi odpovédnosti za Skodu

= zavedeni povinnosti mit sjednané pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout
v souvislosti s €innosti realitniho zprostfedkovatele, u vSech realitnich zprostfedkovateld,
nastaveni minimalnich limitd pojistného plnéni.

Odborné a osobni zpdsobilost realitnich zprostfedkovateld

= podminkou pro vykon cinnosti realitniho zprostfedkovatele bude mj. i splnéni podminek
odborné a osobni zpUsobilosti,

= ovéfovani odborné zpulsobilosti bude probihat zejména formou zkouSek, kdy je pocitano
svyuzitim napf. systému profesnich kvalifikaci, pfipadné lze uvaZovat o formé statem
organizovaného elektronického testovaciho prostfedi; u dlouhodobé pusobicich realitnich
zprostfedkovatell Ize uvaZovat i doloZeni urcitého poctu let aktivni praxe,

= osobni zpusobilost bude u Zadatell prokdzana pfed zahjenim c&innosti, a to splnénim
podminky bezuhonnosti; u zaméstnanct vykonavajici realitni zprostfedkovani a u osob, které
jejich €innost Fidi, stejné tak jako u tzv. skute€nych vlastnikd budou podminky osobni
zpuUsobilosti nastaveny touto novou Upravou.

DalSi povinnosti realitnich zprostfedkovateld

* jedna se zejména o ndlezitosti smluv (pfedevSim smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb),
= oznamovaci povinnosti (napf. v pfipadé stfetu zajma realitniho zprostfedkovatele).

Dohled

= dohled nad dodrZzovani nové nastavenych podminek bude mit Ministerstvo pro mistni rozvoj.
Sankce

= finanéni sankce za poruSeni zakonnych povinnosti (vykon &innosti bez potfebného povoleni
a zapisu Vv registru, bez sjednaného pojisténi odpovédnosti, bez oddélené spravy finanénich
prostfedkd klient( apod.).

Novelizace souvisejicich zakond

= novela zakona €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zékon), ve znéni
pozdéjSich pfedpisu; zafazeni realitniho zprostfedkovani mezi obory specifikované v § 3 odst. 3
zéakona,

= novela z&kona &. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Gstfednich organd statni spravy
Ceské republiky, ve znéni pozdé&jsich predpist; Uprava kompetenci Ministerstva pro mistni
rozvoj pro oblast realitniho zprostfedkovani.

2.5.4 P¥inosy varianty €. 4
= podminky pro vstup i samotny vykon ¢€innosti upraveny v rdmci jediného pravniho predpisu,

= celkové zlepSeni Urovné poskytovanych sluZzeb a vy33i profesionalizace oboru,
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vyrazné zvySeni ochrany prav spotfebitelt (nastaveni pravidel pro spravu finan¢nich prostfedku
klientd, povinné pojisténi odpovédnosti za zpusobenou Skodu, ...),

odbornost muZe spinit kdokoliv, kdo prokdZe z&kladni znalost problematiky realitni €innosti
v ramci systému profesni kvalifikace, bez nutnosti splfiovat dalSi specialni poZzadavky napf.
na dosazené vzdélani,

specidlni pravni predpis dava moznost nastavit podminky osobni zpusobilosti a bezihonnosti
osob, které c¢innost realitnino zprostfedkovatele vykonavaji, jsou vedoucimi pracovniky,
pfipadné jsou skutecnymi vlastniky uvedenych osob; Ize tak naplit doporuceni a pozadavky
FATF,

snizeni poctu subjektl vykonavajicich ¢innost bez jakychkoliv znalosti s ni souvisejicich;
snizeni rizika pochybeni v disledku neodborného postupu a tim vétsi pravdépodobnost snizeni
poctu soudnich spord,

vySSi mira osobni angazovanosti zajemcl nespliujicich odbornou zpUsobilost; G€ast v systému
ovéfeni profesni kvalifikace svéd¢i o opravdovém zdjmu uchazeCe o danou pozici; Castecné
omezeni poctu subjektl bez potfebnych profesnich predpokladl, které cCinnost vykonavaji
kratkodobé, tzv. ,na zkousku*,

evidence subjekt splnujicich odbornou zpusobilost ve specidlnim registru a s tim souvisejici
lepSi moznosti kontroly a dohledu nad jejich podnik&nim, pro spotfebitele lepSi moznost ovéfit si
odbornost realitniho zprostfedkovatele,

ocekavany zvySeny zdjem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim zprostfedkovateltm,
ktefi budou mit vySSi vynosy a v kone¢ném dusledku se tento efekt pozitivné projevi také
na pfijmech statniho rozpoctu (vyssi vybér dané z pfijm(, dané z pfidané hodnoty, vyssi odvody
na zdravotni a sociélni pojisténi).

2.5.5 Negativa varianty €. 4

nutnost povéreni dozorového orgadnu dohledem nad realitnimi zprostfedkovateli; v pfipadé, kdy
by timto organem bylo pfimo Ministerstvo pro mistni rozvoj, vznikl by problém s feSenim
odvolacich fizeni, které by rozkladem musel/a vyfizovat pfimo ministr/yné; vytvoreni specialniho
Uradu za Gc¢elem administrace celé agendy souvisejici s €innosti realitnich zprostfedkovatelu,
jehoz zfizovatelem by bylo MMR, zase predstavuje vyznamné financni a administrativni néklady
na jeho zfizeni a provoz,

jediny Gfad pro celou CR bez regionalnich pracovist; vy$si néaklady souvisejici s kontrolni
¢innosti  (dojezdové vzdéalenosti za kontrolovanymi osobami, potfeba vySSiho poctu
zaméstnancu povérfenych kontrolou),

celkové potfeba navySeni personalnich a materidlnich kapacit pro novou agendu tak, aby byla
zajisSténa bezproblémova registrace realitnich zprostfedkovatel(l v zdkonnych Ihitach a mohla
probihat odpovidajici kontrolni &innost na Gzemi celé CR - finanéni néklady,

potfeba vytvoreni specialniho a relativné sloZitého registru realitnich zprostfedkovateld véetné
jeho pfipojeni na systém zakladnich registrd - finanéni naklady,

zvy3ené finanéni zatiZeni podnikateld v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi profesni
odpovédnosti za zplsobenou Skodu a zvlastniho Gctu pro spravu finanénich prostfedkd,

administrativni zatéZ vSech osob, které ¢innost realitniho zprostfedkovatele vykonavaji, spojena
s dokladanim odborné zplsobilosti,

néklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. prFipravhych kurzG ke zkouSkam)
pro uchazece nesplfujici pozadavky na dosazené vzdélani ¢i praxi.
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2.5.6 Shrnuti k varianté ¢. 4

Uprava povolovaciho rezimu i samotného vykonu &innosti v ramci jediného pravniho piedpisu.
Obdobné feSeni jako v pfipadé pojistovacich zprostfedkovateld. Pfi této varianté feSeni odpadéa
moZznost vyuZiti regionalni soustavy Zivhostenskych Gfadu a celd agenda by byla soustfedéna
vramci jednoho Ufadu, coz s sebou pfindSi nutnost vytvofeni odpovidajicich personalnich
i technickych kapacit a s tim souvisejici finan€ni naklady.
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3. Vyé¢isleni a vyhodnoceni nakladl a pfinosu variant reSeni

3.1 Identifikace hlavnich pFinosu jednotlivych variant

+ vysoce liberalni podminky pro zahdjeni ¢innosti

= rostouci pocet posSkozenych klientud realitnich zprostfedkovatell

= stoupajici nedlvéra spotfebitelt v Cinnost realitnich zprostrfedkovatelt

- stéle vice transakci bez G€asti realitniho zprostfedkovatele

= rostouci pocet soudnich spor(l a ndkladd na jejich feSeni

- klesajici kultura realitniho prostfedi a stoupajici mnoZstvi pfipadd vyuZivani
nekalych obchodnich praktik

= vysoka fluktuace realitnich makléfu

- celkové nizké prestiz realitnich zprostfedkovatelt

= opatrny ¢i omezeny vstup zahrani¢nich investor( na tuzemsky trh z ddvodu obav
0 své investice; ve vétSiné evropskych zemi jsou (v rizné mife) pravidla pro
¢innost realitnich zprostfedkovateld nastavena

+ ve srovnani s nulovou variantou vysSi daraz na odbornou zpulsobilost, avSak
pouze ve vztahu k Zivnostnikiim

+ cCaste¢né zvyseni odbornosti pfi poskytovani sluZzeb klientim a v omezené mife
sniZeni rizika pochybeni v disledku neodbornosti realitniho zprostfedkovatele

+ moZnost ovéreni kvalifikace pro kazdého, kdo prokaZze zakladni znalosti
problematiky realitni ¢innosti v rdmci systému profesni kvalifikace

+ mozZnost zviditelnéni podnikatelskych subjektl, ktefi jsou drziteli pfisluSného
Zivnostenského opravnéni

= nedostatec¢n& ochrana spotfebitell

= regulovan je pouze vstup do podnikani

= zatéZ podnikatelskych subjektl v souvislosti s doloZenim poZzadovanych dokladd
pfislusnému Zivnostenskému Ufadu a samotnd zatéZ Zivnostenskych afadd
souvisejici s administraci Zadosti

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

= mozné snahy o pfipadné obchézeni zédkona pres nékterou z volnych Zivnosti

= poZadavky FATF jsou splnény pouze ¢astecné

= moznost dohledu a kontroly nad samotnym vykonem realitni €innosti stejné jako
u nulové varianty

= nefeSi nejvaznégjsi problémy souc¢asného realitniho trhu

- celkové navySeni poctu Zivnosti
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+

++++

+ +

neni omezen samotny vstup do podnikani, ale jsou nastaveny odborné
poZzadavky na osoby, které se realitnim zprostfedkovanim budou fakticky
zabyvat

moznost oveéfeni kvalifikace pro kazdého, kdo prokdze zékladni znalosti
problematiky realitni ¢innosti v rdmci systému profesni kvalifikace

celkové zlepSeni Urovné poskytovanych sluzeb a vyssi profesionalizace oboru
vyrazné zvySeni ochrany prav spotrebiteld

sniZeni poctu subjektt bez jakychkoliv znalosti souvisejicich s vykonem &innosti
evidence realitnich zprostfedkovateld a s tim souvisejici lepSi moznosti dohledu
nad jejich podnikdnim, pro spotfebitele lepSi moznost ovéfit si odbornost
realitniho zprostfedkovatele

moZznost uloZeni sankce ¢i postihu z hlediska Zivnostenského zakona

zvySeny zajem o realitni sluzby pfispéje v koneéném disledku k vySSim pfijmim
statniho rozpoctu (zejména diky dafiovym odvodim)

zvySené finanéni zatizeni podnikateld v souvislosti s povinnym pojiSténim
odpovédnosti za Skodu a spravnou finan¢nich prostredku

administrativni zatéZz vSech osob, které cinnost realitniho zprostfedkovatele
vykonavaji, spojena s pfipadnym ziskanim odborné zpusobilosti

poZzadavky FATF jsou splnény pouze ¢astecné

predevSim zacinajici podnikatelé se mohou sloZit&ji orientovat v situaci, kdy
Zivnostenské opravnéni ziskaji po splnéni obecnych podminek z hlediska
Zivnostenského z&kona, ale pro fakticky vykon ¢innosti budou muset spinit také
podminky dané zvlastnim pravnim predpisem

ve srovnani s nulovou variantou vyssSi diraz na odbornou zplsobilost, avSak
pouze ve vztahu k Zivnostnikiim

realitni zprostfedkovatelé by ve srovnani s nulovou variantou byly ,zviditelnéni*
v ramci vefejné pFistupného Registru Zivnostenského podnikani (RZP)

vyrazné zvySeni ochrany spotfebitell

castecné zvysSeni odbornosti pfi poskytovani sluzeb klientim a v omezené mife
sniZeni rizika pochybeni v dusledku neodbornosti realitniho zprostfedkovatele
moznost ovéfeni kvalifikace pro kazdého, kdo prokdze zakladni znalosti
problematiky realitni ¢innosti v rdmci systému profesni kvalifikace

zvySeny zajem o realitni sluzby prispéje v kone¢ném disledku k vySSim prijmim
statniho rozpoctu (zejména diky dafiovym odvodim)

neni garantovano, Ze s klientem bude jednat osoba, ktera ma pfislusné odborné
znalosti, resp. prisluSnou odbornou i osobni zpusobilost, tu musi splfiovat
podnikatel nebo jeho odpovédny zastupce

zvySené finan¢ni zatizeni podnikateld v souvislosti s povinnym pojiSténim
profesni odpovédnosti za zpusobenou Skodu a spravou finan¢nich prostredkd
zatéz podnikatelskych subjektd v souvislosti s doloZzenim pozadovanych dokladud
pfislusnému Zivnostenskému Ufadu a samotnd zatéZ Zivnostenskych afadd
souvisejici s administraci Zadosti

naklady spojené sabsolvovanim zkouSek (event. pfipravnych kurzi
ke zkouskam) pro uchazece nesplfiujici pozadavky na ziskanou praxi

moZzné snahy o pfipadné obchazeni zakona pres nékterou z volnych Zivnosti
pozadavky FATF jsou splnény pouze ¢astecné

celkové navySeni poctu Zivnosti
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+ podminky pro vstup i samotny vykon c¢innosti upraveny vramci jediného
pravniho predpisu

celkové zlepSeni Urovné poskytovanych sluzeb a vyssi profesionalizace

vyrazné zvySeni ochrany prav spotrebiteld

moznost oveéfeni kvalifikace pro kazdého, kdo prokdze zéakladni znalosti
problematiky realitni ¢innosti v rdmci systému profesni kvalifikace

+ mozZnost nastavit podminky z hlediska doporuceni a poZzadavkd FATF

+ sniZeni rizika pochybeni v disledku neodbornosti a tim vétSi pravdépodobnost
sniZeni poctu soudnich sporud

evidence subjektl splfujicich odbornou zpusobilost ve specialnim registru
zvySeny zajem o realitni sluzby pfispéje v kone¢ném dusledku k vySSim pfijmdam
statniho rozpoctu (zejména diky dafiovym odvodim)

+ + +

+ +

= nutnost vytvofeni dozorové instituce, kterd bude mit v gesci dohled nad realitnimi
zprostredkovateli - vyznamné finan¢ni a administrativni naklady

- jediny centrélni afad pro celou CR bez regionalnich pracovist; sloZit&jsi logistika
a vysSi nakladnost souvisejici s kontrolni ¢innosti

- celkové potfeba navySeni persondlnich a materidlnich kapacit pro spravu nové
agendy - finan¢ni naklady

- potfeba vytvoreni specialniho a relativné sofistikovaného registru realitnich
zprostredkovatell a jeho oboustranné napojeni na systém zékladnich registrd -
finanéni néklady

= zvySené financni zatiZeni osob, které c&innost realitniho zprostfedkovatele
vykonavaji, v souvislosti s povinnym pojisténim odpoveédnosti za Skodu
a spravnou finan¢nich prostfedku

= administrativni zatéZz vSech osob, které cinnost realitniho zprostfedkovatele
vykonavaji, spojena s dokladdanim odborné zpusobilosti

= néklady spojené s absolvovanim zkouSek (event. pfipravnych kurzi
ke zkouskdm) pro uchazece nesplnujici poZzadavky na dosazené vzdélani i
praxi

Tabulka 9 - Identifikace hlavnich pfinost jednotlivych variant

3.2 Finanéni vy€isleni nakladu a pfinost

Pro hodnoceni néakladd byla pouZita Metodika stanoveni planovanych nékladd na vykon statni
spravy dle Ministerstva vnitra.

Pro vypocet administrativni zatéZe podnikatelského sektoru byla pouzZita Metodika méfeni
a pfemé&rovani administrativni zatéZe podnikatell, vydand Ministerstvem primyslu a obchodu
(verze 2.0). Metodika méfeni vychazi z mezinarodniho standardniho nakladového modelu (Stadard
Cost Model — déle jen SCM), ktery se pouziva v fadé ¢lenskych zemi EU.

Administrativni zatézi se rozumi ta ¢ast administrativnich ndkladu, kterou podniky nebo podnikatelé
vynakladaji pouze proto, Ze jim to nafizuje regulace. Administrativni zatéz je tedy podmnozinou
administrativnich nakladl, nebot administrativni naklady zahrnuji i ty Cinnosti, které by podniky
zajistovaly, i kdyby byla regulace odstranéna.’

* Viz zakladni definice administrativni zatéZe v Metodice méfeni a pfeméfovani administrativni zatéze
podnikatel(
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Administrativni zatéz je pocitana dle vzorce uvedeného ve standardnim nakladovém modelu:

Niklad na administrativni ¢innost/IP = Cas * Mnozstvi (rozsah * ¢etnost) * Cena
Xi=T*M{@xr*c)*C

Niklad na administrativni ¢innosti/IP za pravni predpis = ) nakladu na plnéni IP

X =YX;=Y Cas * Mnozstvi (rozsah * ¢etnost) * Cena
X=NT*Mx*¢)*C

Obrazek 2 - Rovnice pro vypoéet administrativni zatéze
3.2.1 Finanéni hodnoceni naklada

3.2.1.1 \Variantaé¢. 1
= Naklady verejného sektoru

U varianty €. 1 spocivaji tyto néklady pfedevSim v administraci Zadosti na vydani Zivhostenského
opravnéni pro vazanou Zivnost véetné posouzeni dokladd k odborné zpusobilosti. Tuto ¢innost by
Zivnostenské arady vykonavaly v rAmci své stavajici béZné Cinnosti.

S néklady vefejného sektoru souvisejicimi s vymezenim realitniho zprostfedkovani jako Zivnosti
vazané tedy neni pocitano.

Varianta €. 1 nepocita s rozSifenim kontrolnich a dohledovych pravomoci organt statni spravy,
a proto v tomto ohledu nejsou zadné naklady uvazovéany.

= Néaklady soukromého sektoru

S ohledem na nové nastavena pravidla by se s velkou pravdépodobnosti snizil celkovy pocet
podnikajicich subjekt(, které jsou v souéasné dobé evidovany jako realitni zprostfedkovatelé. Rada
soucasnych podnikatell, ktefi se prostfednictvim oborového ¢lenéni €innosti pres tzv. NACE kody
k ¢innosti hlasi, ji vSak aktivhé nevykonava nebo se ji vénuje pouze okrajové. Lze tedy divodné
oCekavat, Ze snové nastavenymi pravidly by doSlo kuréitému poklesu poctu realitnich
zprostfedkovatell, avSak tento pokles nelze pfedem odhadnout, a to i s ohledem na fakt, Zze se
v soucasné dobé jedna o ¢innost v ramci zivnosti volné. Z tohoto divodu pocitdme radéji pro Ucely
vypoctd s limitni variantou, ktera predpoklada, Zze by vSichni stavajici realitni zprostfedkovatelé
aktivné vykonavali tuto ¢innost i nadale.

Pro podnikatelské subjekty pfedstavuje tato varianta jednorazové naklady spojené s administraci
podani Zadosti o vydani zivnostenského opravnéni pro obor cCinnosti realitni zprostfedkovani
v rAmci vdzané Zivnosti.

U varianty €. 1 predstavuji ndklady soukromého sektoru predevSim Cas straveny s vyfizenim
Zadosti 0 vydani zivhostenského opravnéni.

0 Vypocet administrativni naroénosti pro plnéni informaéni povinnosti (ohlaseni vazané
Zivnosti), u které neni nutné provadét vSechny administrativni Gkony uvedené v tabulce €. 1
Metodiky méfeni a premérovani administrativni zatéZe podnikatelt (budou provadény pouze
Ukony oznacené pod polozkami €. 1. a 16.). Konkrétné se jednd o tyto administrativni ¢innosti:

73



1. Seznameni se sinformaéni povinnosti, prdmérny cas ,T“ = 0,22 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

16. Hl&Seni, predloZeni informace, pramérny ¢as ,T“ = 0,24 hod./pracovni den/1 zaméstnance
Pocet subjektd, které budou informacéni povinnost plnit r = 15 344. Informacni povinnost
se bude plnit jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X=T*(r*¢)*C

Cas T = 0,22 + 0,24 = 0,48 hod./pracovni den/1 zaméstnance

M=r*¢=15344

Cena C = 179,46 K&/hod. (stanoveno metodikou)

Vypocet pro 1 podnikatele: X =0,48 * (1 * 1) * 179,46 = 86,14 K&

Vypocet pro vSechny podnikatele: X = 0,48 * (15 344 * 1) * 179,46 = 1 321 744 K¢

Pro nové subjekty vstupujici do podnikani, které nesplfuji nové stanovené pozadavky na odbornou
zpUsobilost, se naklady rozsifi také o pripadné poplatky za Uhradu pfipravnych kurzG a zkouSek
v systému profesnich kvalifikaci.

0 Vypocéet naklada spojenych s ovérenim kvalifikace

Predpokladame, Ze z celkového poctu 15 344 podnikajicich osob by 25 % subjektd splnilo
alternativni kvalifikaéni podminku v podobé poctu let dosazené praxe v oboru. U zbyvajicich
75 % subjektd by pfichazelo v (vahu vyuziti systému profesni kvalifikace. Jedn&
se o0 jednorazovy naklad.

Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovany na 5 000 K¢&. Pocet subjekti
11 508 (= 75 % z 15 344).

Vypogéet: X =11 508 * 5 000 = 57 540 000 Ké&

3.2.1.2 Varianta¢. 2
= Naéaklady verejného sektoru

Vzhledem k tomu, Ze realitni zprostfedkovani zlstava z hlediska zivnostenského zékona dle této
varianty feSeni beze zmeény, nejsou s timto feSenim spojeny Zadné naklady z hlediska ohlaSeni
Zivnosti.

Tato varianta dale rozSifuje kontrolni pravomoci zivnostenskych Ufadd o dohled nad dodrzovanim
podminek stanovenych zdkonem o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatell. Pfedpoklada

se, Ze tato kontrolni ¢innost bude vykonavéana s vyuzitim stavajicich kapacit Zivnostenskych Grad
a nebude generovat dodatecné vydaje.

Naklady vefejného sektoru u varianty
realitnich zprostfedkovatell a jeho sprav

€. 2 spocCivaji zejména ve vytvoreni systému evidence
é.
o Vytvoreni evidence realitnich zprostfedkovatelll a jeji sprava

Naklady souvisi pfedevSim s naprogramovanim databadzového systému a propojenim jeho
vystupl na webové rozhrani webu Ministerstva pro mistni rozvoj, napojenim databaze
na systém zakladnich registri a spravou databaze.

- néklady na vytvoreni databaze a prostfedi pro jeji administraci jsou uvazovany v castce
400 000 K¢ jednorazové + 50 000 K€ ro€né na spravu,
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- napojeni systému na zakladni registry je mozné zabezpecit budto pfimo (coz by
predstavovalo naklady souvisejici s naprogramovanim databazového systému; odhadem
dalSich 300 000 K¢&), nebo nepfimo pomoci dalkové vymény dat z Registru Zivnostenského
podnikani — tato vyména mezi MPO a MMR jiz probiha na z&kladé smluvni dohody
u draZzebnik( provadéjicich vefejné drazby dle zakona €. 26/2000 Sb. a MMR mé za timto
ucelem vyvinuty speciélni software, ktery veSkeré zmeény u podnikatelskych subjektd
avizuje (vytvorena aplikace by se pouze rozSifila i o zmény tykajici se realitnich
zprostfedkovatelt zapsanych v evidenci) — naklady na rozSifeni této aplikace o novou
funkcionalitu jsou odhadovéany ve vysi 50 000 K¢,

- novou agendu spravy a administrace evidence realitnich zprostfedkovateld bude
zabezpecovat 1 novy pracovnik Odboru vefejnych drazeb a realitni ¢innosti MMR; naklady
na technické vybaveni a mzdu jsou uvazovany nasledovné:

e plat zaméstnance v platové tfidé T13 pfedstavovany tzv. superhrubou mzdou vcéetné
prisluSenstvi plus bézné provozni naklady jakou jsou papiry, tonery, voda, plyn,
elektfina, telekomunika¢ni naklady; mimo investice a naklady na modernizaci budov,
¢i modernizaci HW apod.

Ro¢ni naklady na jednoho zaméstnance jsou kalkulovany v drovni 750 000 Ké&/rok
v leto3nich relacich.

Celkové naklady vefejného sektoru jsou v této varianté uvazovany v Urovni 1 200 000 Ké&
Vv prvnim roce.
= Néaklady soukromého sektoru

Pro podnikatelské subjekty predstavuje tato varianta naklady spocivajici v podani ozndmeni
Ministerstvu pro mistni rozvoj, které vede evidenci aktivnich realitnich zprostfedkovatel(,
Ze zahajuji ¢i ukoncuji svou ¢€innost.

U varianty €. 2 predstavuji naklady soukromého sektoru pfedevSim €as straveny s vyfizenim tohoto
podani.

0 Vypocet administrativni naroénosti pro plnéni informaéni povinnosti (ozndmeni zahajeni
¢i ukonceni cCinnosti realitniho zprostfedkovatele), u které neni nutné provadét vSechny
administrativni Ukony uvedené v tabulce €. 1 Metodiky méfeni a pfeméfovani administrativni

zatéze podnikatelt (budou provadény pouze Ukony oznacené pod polozkami €. 1. a 16.).
Konkrétné se jedna o tyto administrativni ¢innosti:

1. Sezndmeni se sinformaéni povinnosti, primérny ¢as ,T“ = 0,22 hod. /pracovni
den/1 zaméstnance

16. Hlaseni, pfedlozZeni informace, primérny ¢as ,T“ = 0,24 hod./pracovni den/1 zaméstnance

Pocet subjekt(l, které budou informacni povinnost plnit r = 15 344. Informacni povinnost se
bude plnit jednorazové (v pfipadé, Ze nedojde u subjektu ke zménam), tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T *(r*¢)*C

Cas T = 0,22 + 0,24 = 0,48 hod./pracovni den/1 zamé&stnance

M=r*¢=15344

Cena C = 179,46 K&/hod. (stanoveno metodikou)

Vypocet pro 1 podnikatele: X =0,48 * (1 * 1) * 179,46 = 86,14 K&

Vypoc€et pro vSechny podnikatele: X = 0,48 * (15 344 * 1) * 179,46 = 1 321 744 K¢
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Pro realitni zprostfedkovatele, ktefi nesplfuji nové stanovené pozadavky na odbornou zpulsobilost,
pfedstavuji naklady pfipadné poplatky za Ghradu pfipravnych kurz a zkouSek v systému
profesnich kvalifikaci.

DalSi ndklady spoc€ivaji pfedevsim v povinném sjednéni pojisténi profesni odpovédnosti.

0 Vypoéet ndklada spojenych s ovéfenim kvalifikace

Predpokladame, Ze z celkového poctu 15 344 podnikajicich osob by 25 % subjektd splnilo
alternativni kvalifikacni podminku v podobé poctu let dosazené praxe v oboru. U zbyvajicich
75 % subjektd by pfichdzelo v lvahu vyuzZiti systému profesni kvalifikace. Jedna
se o0 jednorazovy naklad.

V ramci navrhu feSeni dle této varianty by se pozadavky na odbornou kvalifikaci vztahovaly téz
na osoby, které by svou ¢innost vykonavaly v zaméstnaneckém poméru. Pro Ucely vypoctu
odhadujeme pocet téchto subjektd na 3 000.

Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovéany na 5000 K¢&. Pocet subjekti
11 508 (= 75 % z 15 344) + 3 000 = 14 508.

Vypogéet: X =14 508 * 5 000 = 72 540 000 Ké&

0 Vypocéet nakladu souvisejicich s povinnym pojisténim

Z&konna Uprava pocita s povinnym pojiSténim odpovédnosti za zpusobenou Skodu
v souvislosti s vykonem c¢innosti realitniho zprostfedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat
na vSechny podnikajici fyzické osoby a pravnické osoby.

Na zakladé provedené analyzy ceny pojistného u koncesovanych drazebnikd, pojiStovacich
zprostfedkovateld a dalSich srovnatelnych profesich uvazujeme o roénim pojistném
v prmeérné vysi 5 000 K¢&.

Pro Gcely vypoctu uvazujeme o poctu 12 276 realitnich zprostfedkovatelu. Tento pocet vychazi
z pfedpokladu, Ze odhadem 20 % realitnich zprostfedkovatell z celkového poctu 15 344 ma
pojisténi odpovédnosti za zpisobenou Skodu sjednano zcela dobrovolné jiz nyni, a tudiz by to
pro tyto subjekty nepfedstavovalo dodate¢ny naklad.

Vypogéet: X =12 276 * 5 000 = 61 380 000 K€.

U subjektl, které v souCasné dobé nemaji pojisténi sjednano, je zaroven pocitano
s administrativni zatézi, kterd je spojend s uzavienim pojiSténi. Tato zatéZ je vycislena
prostfednictvim néklad(, které predstavuji zejména Cas straveny s vyfizenim celé zalezitosti.
Vypocet je proveden opét dle vySe uvedené metodiky Ministerstva primyslu a obchodu. Jedna
se o ¢innost, u které neni nutné provadét vSechny administrativni Ukony uvedené v tabulce €. 1
Metodiky méfeni a premérovani administrativni zatéze podnikatelt (budou provadény pouze

Ukony oznacené pod polozkami €. 1. a 16.). Konkrétné se jednd o tyto administrativni ¢innosti:

1. Sezndmeni se sinformaéni povinnosti, primérny ¢as ,T“ = 0,22 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

16. HlaSeni, pfedloZeni informace, primérny ¢as ,T“ = 0,24 hod./pracovni den/1 zaméstnance

Pocet subjekt(l, které budou informacni povinnost plnit r = 12 276. Informacni povinnost se
bude plnit jednorazoveé, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T *(r*¢)*C
Cas T = 0,22 + 0,24 = 0,48 hod./pracovni den/1 zamé&stnance
M=r*¢=12276
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Cena C = 179,46 K&/hod. (stanoveno metodikou)
Vypogéet pro 1 podnikatele: X =0,48 * (1 * 1) * 179,46 = 86,14 K¢&

Vypogéet pro vSechny podnikatele: X = 0,48 * (12 276 * 1) * 179,46 = 1 057 464 K¢&

3.2.1.3 Variantaé¢. 3
= Naklady verejného sektoru

U varianty €. 3 spocivaji tyto néklady predevSim v administraci Zadosti na vydani Zivhostenského
opravnéni pro vadzanou Zivnost véetné posouzeni dokladd k odborné zpusobilosti. Tuto ¢innost by
Zivnostenské afady vykonavaly v rAmci své stavajici béZné Cinnosti.

Tato varianta dale rozsifuje kontrolni pravomoci zivnostenskych Ufadu o dohled nad dodrzovanim
podminek stanovenych zakonem o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatel(. Pfedpoklada
se, Ze tato kontrolni €innost bude vykonavana s vyuZitim stavajicich kapacit Zivnostenskych uradu
a nebude generovat dodatecné vydaje.

S néklady vefejného sektoru souvisejicimi s vymezenim realitniho zprostfedkovani jako Zivnosti
vazané tedy neni pocitano.
= Néaklady soukromého sektoru

Pro podnikatelské subjekty predstavuje tato varianta jednorazové naklady spocivajici
v administraci Zzadosti na vydani zivnostenského opravnéni pro Zivnost realitni zprostfedkovani
v rAmci vdzané zivnosti.

U varianty €. 3 predstavuji ndklady soukromého sektoru predevSim Cas straveny s vyfizenim
Zadosti.

0 Vypocet administrativni naroénosti pro plnéni informaéni povinnosti (ohlaSeni vazané
Zivnosti), u které neni nutné provadét vSechny administrativni Ukony uvedené v tabulce ¢&. 1
Metodiky méfeni a pfemérovani administrativni zatéZe podnikatelt (budou provadény pouze
ukony oznacené pod polozkami €. 1. a 16.). Konkrétné se jedna o tyto administrativni ¢innosti:

1. Seznameni se sinformaéni povinnosti, primérny ¢&as ,T“ = 0,22 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

16. Hlaseni, pfedlozeni informace, primérny ¢as ,T“ = 0,24 hod./pracovni den/1 zaméstnance
Pocet subjektll, které budou informacni povinnost plnit r = 15 344. Informacni povinnost se
bude plnit jednorazové, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T *(r*¢)*C

Cas T = 0,22 + 0,24 = 0,48 hod./pracovni den/1 zamé&stnance

M=r*¢=15344

Cena C = 179,46 K&/hod. (stanoveno metodikou)

Vypocet pro 1 podnikatele: X =0,48 * (1 * 1) * 179,46 = 86,14 K&

Vypocet pro vSechny podnikatele: X = 0,48 * (15 344 * 1) * 179,46 = 1 321 744 K¢
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Pro nové subjekty vstupujici do podnikéani, které nespliuji nové stanovené poZadavky na odbornou
zpuUsobilost, se naklady rozSifi také o pfipadné poplatky za Uhradu pfipravnych kurzd a zkouSek
v systému profesnich kvalifikaci.

0 Vypoéet ndkladd spojenych s ovéfenim kvalifikace

Predpokladame, Ze z celkového poctu 15 344 podnikajicich osob by 25 % subjekt( splnilo
alternativni kvalifikacni podminku v podobé poctu let dosazené praxe v oboru. U zbyvajicich
75 % subjektd by pfichazelo v lvahu vyuziti systému profesni kvalifikace. Jedna
se o jednorazovy naklad.

Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovany na 5 000 K&. Pocet subjekti
11 508 (= 75 % z 15 344).

Vypodéet: X =11 508 * 5 000 = 57 540 000 Ké&

0 Vypocéet nakladd souvisejicich s povinnym pojisténim

Z&konna Uprava pocita s povinnym pojiSténim odpovédnosti za zpusobenou Skodu
v souvislosti s vykonem c¢innosti realitniho zprostfedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat
na vSechny podnikajici fyzické osoby a pravnické osoby.

Na zakladé provedené analyzy ceny pojistného u koncesovanych drazebnikd, pojiStovacich
zprostfedkovatell a dalSich srovnatelnych profesich uvazujeme o roénim pojistném
v primeérné vysi 5 000 K¢&.

Pro Gcely vypoctu uvazujeme o poctu 12 276 realitnich zprostfedkovatelu. Tento pocet vychazi
z pfedpokladu, Ze odhadem 20 % realitnich zprostfedkovatel(l z celkového poctu 15 344 ma
pojisténi odpovédnosti za zplsobenou Skodu sjednano zcela dobrovolné jiz nyni a tudiz by to
pro tyto subjekty nepredstavovalo dodatecny naklad.

Vypogéet: X =12 276 * 5 000 = 61 380 000 K€.

U subjektt, které v souCasné dobé nemaji pojiSténi sjednano je zaroven pocitano

s administrativni zatézi, kterd4 je spojend s uzavienim pojiSténi. Tato zatéZ je vycislena
prostfednictvim néklad(, které predstavuji zejména Cas straveny s vyfizenim celé zalezitosti.
Vypocet je proveden opét dle vySe uvedené metodiky Ministerstva priimyslu a obchodu. Jedn&a
se o ¢innost, u které neni nutné provadét vSechny administrativni Ukony uvedené v tabulce €. 1
Metodiky méfeni a premérovani administrativni zatéze podnikatelt (budou provadény pouze
Ukony oznacené pod polozkami €. 1. a 16.). Konkrétné se jednd o tyto administrativni ¢innosti:

1. Sezndmeni se sinformaéni povinnosti, primérny ¢as ,T“ = 0,22 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

16. HlaSeni, pfedloZeni informace, primérny ¢as ,T“ = 0,24 hod./pracovni den/1 zaméstnance

Pocet subjekt(l, které budou informacni povinnost plnit r = 12 276. Informacni povinnost se
bude plnit jednorazove, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T *(r*¢)*C

Cas T = 0,22 + 0,24 = 0,48 hod./pracovni den/1 zamé&stnance

M=r*¢&=12276

Cena C = 179,46 K&/hod. (stanoveno metodikou)

Vypoc€et pro 1 podnikatele: X =0,48 * (1 * 1) * 179,46 = 86,14 K&

Vypoc€et pro vSechny podnikatele: X = 0,48 * (12 276 * 1) * 179,46 = 1 057 464 K¢&
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3.2.1.4 Varianta¢. 4
» Naklady verejného sektoru

U varianty ¢. 4 spoc€ivaji nédklady verejného sektoru predevSim v personalnim zabezpecenim
agendy na MMR (administrace procesu registrace, kontrola odborné zpulsobilosti, pojisténi
a zpusobu nakladani s finanénimi prostfedky klientd, provadéni zapisd a vymazl v registru
realitnich zprostfedkovatel(l a kontrola dalSich podminek stanovenych zakonem).

Konkrétné se jednd pfedevSim o mzdové naklady, néklady na technické vybaveni, cestovné
a pronajem budov.

Pro vykon zcela nové vznikajici agendy je uvaZovano s personalni potfebou minimalné 30
systemizovanych mist. Platové zafazeni téchto zaméstnanct v platové tfidé T13.

Naklady jsou uvazovany nasledovné:

= plat zaméstnance v platové tfidé T13 predstavovany tzv. superhrubou mzdou vcetné
prisluSenstvi plus bézné provozni naklady jakou jsou papiry, tonery, voda, plyn, elektfina,
telekomunikaéni naklady; mimo investice a nadklady na modernizaci budov, ¢ modernizaci HW
apod. Ro¢ni naklady na jednoho zaméstnance jsou kalkulovany v Grovni 750 000 K¢ v letoSnich
relacich® = 750 000 * 30 = 22 500 000 K¢,

= dalSi naklady spojené s vytvofenim softwarovych nastroji pro spravu agendy 4 000 000 Ké
jednorazové + 200 000 K¢& ro€éné na spravu,

» naklady na kancelafské prostory; uvazovano 8 m’ na jednoho pracovnika; primérna cena
prondjmu® za 1 m? kancelafi v Praze (vnitini mésto) se pohybuje na Grovni 420 K&/m?* =30 * 8 *
420 = 100 800 K&/més. = 1 209 600 Ké/rok.

Celkové naklady predstavuji ¢astku 27 709 600 K€ v prvnim roce a 23 909 600 K& v kazdém
nasledujicim roce.

= Néaklady soukromého sektoru

Pro podnikatelské subjekty predstavuje tato varianta jednorazové naklady spocivajici
v administraci zadosti pro ziskani povoleni k vykonu ¢innosti realitniho zprostfedkovatele.

U varianty €. 4 predstavuji ndklady soukromého sektoru predevSim Cas straveny s vyfizenim
Zadosti.

0 Vypocet administrativhi naroénosti pro plnéni informaéni povinnosti (podani zadosti
potfebné k zahgjeni Cinnosti), u které neni nutné provadét vSechny administrativni Ukony
uvedené v tabulce €. 1 Metodiky méfeni a pfemérovani administrativni zatéZze podnikatel(

(budou provadény pouze ukony oznacené pod polozkami €. 1. a 16.). Konkrétné se jedna
0 tyto administrativni ¢innosti:

1. Sezndmeni se sinformaéni povinnosti, primérny ¢&as ,T“ = 0,22 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

16. HlaSeni, pfedloZeni informace, primérny ¢as ,T“ = 0,24 hod./pracovni den/1 zaméstnance
Pocet subjekt(l, které budou informacni povinnost plnit r = 15 344. Informacni povinnost se
bude plnit jednorazoveé, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T *(r*¢)*C

Cas T = 0,22 + 0,24 = 0,48 hod./pracovni den/1 zamé&stnance

5\ fo¢ . ‘ . ‘ £poc X
Naklady vychéazi z kalkulace uvedené v ramci navrhu zakona o statni sluzbé.
6 .
zdroj dat: http://www.dtz.com/StaticFiles/Research/DTZ%20Property%20Times%20Prague%200ffice%2004%202014 CZ.pdf
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M=r*¢=15344

Cena C = 179,46 K&/hod. (stanoveno metodikou)

Vypogéet pro 1 podnikatele: X =0,48 * (1 * 1) * 179,46 = 86,14 K¢&

Vypogéet pro vSechny podnikatele: X = 0,48 * (15 344 * 1) * 179,46 = 1 321 744 K¢&

Pro nové subjekty vstupujici do podnikéani, které nespliuji nové stanovené poZadavky na odbornou
zpUsobilost, se naklady rozSifi také o pfipadné poplatky za Uhradu pfipravnych kurzd a zkouSek
v systému profesnich kvalifikaci.

0 Vypoéet ndkladd spojenych s ovéfenim kvalifikace

Predpokladame, Ze z celkového poctu 15 344 podnikajicich osob by 25 % subjektl splnilo
alternativni kvalifikacni podminku v podobé poctu let dosaZzené praxe v oboru. U zbyvajicich
75 % subjektd by pfichazelo v Ovahu vyuziti systému profesni kvalifikace. Jedna
se o0 jednorazovy naklad.

Naklady na absolvovani jsou u jednoho subjektu odhadovany na 5 000 K&. Pocet subjekti
11 508 (= 75 % z 15 344).

Vypogéet: X =11 508 * 5 000 = 57 540 000 Ké&

0 Vypocéet nakladd souvisejicich s povinnym pojisténim

Z&konna Uprava pocita s povinnym pojiSténim odpovédnosti za zpusobenou Skodu
v souvislosti s vykonem c¢innosti realitniho zprostfedkovatele. Pojisténi se bude vztahovat
na vSechny podnikajici fyzické osoby a pravnické osoby.

Na zakladé provedené analyzy ceny pojistného u koncesovanych drazebnikd, pojiStovacich
zprostfedkovateld a dalSich srovnatelnych profesich uvazujeme o roénim pojistném
v prmérné vysi 5 000 K¢&.

Pro Gcely vypoctu uvazujeme o poctu 12 276 realitnich zprostfedkovatelu. Tento pocet vychazi
z pfedpokladu, Ze odhadem 20 % realitnich zprostfedkovatell z celkového poctu 15 344 ma
pojisténi odpovédnosti za zpisobenou Skodu sjednano zcela dobrovolné jiz nyni, a tudiz by to
pro tyto subjekty nepfedstavovalo dodatecny naklad.

Vypogéet: X =12 276 * 5 000 = 61 380 000 K¢€.

U subjektl, které v soucasné dobé nemaji pojiSténi sjednano, je zaroven pocitano
s administrativni zatézi, kter4 je spojend s uzavienim pojiSténi. Tato zatéZ je vycislena
prostfednictvim néklad(, které predstavuji zejména €as straveny s vyfizenim celé zalezitosti.
Vypocet je proveden opét dle vySe uvedené metodiky Ministerstva priimyslu a obchodu. Jedna
se o ¢innost, u které neni nutné provadét vSechny administrativni Ukony uvedené v tabulce €. 1
Metodiky méfeni a premérovani administrativni zatéze podnikatelt (budou provadény pouze

Ukony oznacené pod polozkami €. 1. a 16.). Konkrétné se jednd o tyto administrativni ¢innosti:

1. Sezndmeni se sinformaéni povinnosti, primérny ¢&as ,T“ = 0,22 hod./pracovni
den/1 zaméstnance

16. HlaSeni, pfedlozZeni informace, primérny ¢as ,T“ = 0,24 hod./pracovni den/1 zaméstnance

Pocet subjekt(l, které budou informacni povinnost plnit r = 12 276. Informacni povinnost se
bude plnit jednorazoveé, tedy ¢ = 1.

Vzorec pro vypocet: X =T *(r*¢)*C
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Cas T = 0,22 + 0,24 = 0,48 hod./pracovni den/1 zaméstnance
M=r*¢=12276

Cena C = 179,46 K&/hod. (stanoveno metodikou)

Vypocet pro 1 podnikatele: X =0,48 * (1 * 1) * 179,46 = 86,14 K&

Vypoéet pro vSechny podnikatele: X =0,48 * (12 276 * 1) * 179,46 = 1 057 464 K¢&

3.2.2 Vyéisleni finan€énich nékladu

Finanéni naklady

Varianta

1321 744 K&
(administrativni naklady)

57 540 000 K¢&

(néklady na kvalifikaci)

58 861 744 Ké

1321 744 K&
(administrativni naklady)

72 540 000 K¢
(naklady na kvalifikaci) 136 299 208 K¢
61 380 000 K¢&

1 057 464 K¢
(néklady na pojisténi)

o o
A A
(el (e]]

Tabulka 10 - Finanéni vyéisleni ndkladu jednotlivych variant feSeni

Y

e

v

naklady varianta feSeni ¢. 3 nasledovana variantou &. 2, kter4 pfedstavuje téméfr srovnatelné
néklady.
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3.2.3 Finanéni hodnoceni pfinost

3.2.3.1 Variantaé¢. 1
=  PFinosy verejného sektoru

PFinosy jsou uvazovéany v roviné zvyseni dafiovych vynosu, a to zejména dané z pfijm0. ZvySeni
poZzadavkd na odbornost pfispéje ke zvySeni divéry spotfebitel v realitni zprostfedkovatele, coz
pfinese pozitivni efekt v podobé navyseni poctu realizovanych obchodu. Varianta €. 1 vSak sama
0 sobé predstavuje pouze mirné zvySeni profesni Urovné, které se na realitnim trhu projevi pouze
¢astec¢né. Odhadovany danovy vynos je kalkulovan v rdmci pfinost soukromého sektoru a €ini
16 320 000 K€ (propocet v rAmci nasledujiciho odstavce - pfinosy soukromého sektoru).

=  PFinosy soukromého sektoru

Vramci této varianty lze pocitat s mirnym narastem trzeb realitnich zprostfedkovateld diky
gasteénému zvyseni divéry spottebiteld v jejich sluzby. Vyjdeme-li z dat CSU pro rok 2012 viz Graf
€. 3, tak celkova pfidana hodnota u Cinnosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy ¢i dohody
predstavovala objem ve vysi 12 261 000 000 K¢&. Tato hodnota je ¢astecné tvofena také Cinnostmi
souvisejicimi  se sprdvou nemovitosti. Odhadujeme, Ze realitni cinnost predstavuje
8 000 000 000 K¢ z tohoto objemu. Pokud by doSlo k navySeni objemu obchod(l a pfidana hodnota
by se zvysila 02 %, &inil by tento narGist 160 000 000 Ké&. Cast z t&chto vynosl je zdafovana
sazbou dané z pfijmu fyzickych osob ve vysSi 15 %, Cast je zdanovana sazbou dané z pfijmu
pravnickych osob ve vySi 19 %. Pro orientani vypocet dafiové zatéze je pouzita sazba 17 % pro
vSechny subjekty. Danova zatéz je vypoctena ve vysi 27 200 000 K¢&, uvazované slevy na dani
ve vySi 40 % z tohoto objemu (napf. sleva na poplatnika, na manzelku), coz prfedstavuje Cistou
danovou povinnost ve vysi 16 320 000 Ké. V navaznosti na predchozi propoc¢et odhadujeme
celkové pfinosy soukromého sektoru ve vysi 143 680 000 Ké.

3.2.3.2 Varianta¢€.2,3a4
=  PFinosy verejného sektoru

Vzhledem ktomu, Ze zakonem nové stanovené povinnosti budou pfedstavovat vySsi zatéz
soukromého sektoru, nepocita se se zavedenim dalSich dodate¢nych spravnich poplatk{ na drovni
verejné spravy. Pfinosy vefejného sektoru budou zejména sekundarniho charakteru, a to diky nové
definovanym pfestupkim a spravnim deliktim, které budou v odpovidajici mife sankcionovany.

Celkovy odhadovany pfijem 500 000 K¢.

DalSi pfinosy mohou byt uvazovéany v roviné zvySeni dariovych vynosl, a to zejména dané
z pfijma. ZvySeni pozadavkd na odbornost pfispéje ke zvySeni divéry spotfebiteld v realitni
zprostfedkovatele, coz pfinese pozitivni efekt v podobé navySeni poctu realizovanych obchodd.
Varianta €. 2 predstavuje vyznamné posileni ochrany spotfebitele a nastaveni zakladnich pravidel
pro realitni zprostfedkovani, které ve svém disledku vyznamné pfispéji ke zvySeni divéry
spotrebiteld v poskytovatele téchto sluzeb. Odhadovany danovy vynos je kalkulovan v ramci
prinosu soukromého sektoru a €ini 81 600 000 K€ (viz kalkulace pfinost u soukromého sektoru =
danova povinnost).

=  PFinosy soukromého sektoru

Diky vyznamnému posileni diivéry spotiebiteltl je oCekavan vyznamny priklon k realizaci realitnich
transakci s pfispénim realitnich zprostfedkovatell. V disledku toho Ize o€ekavat znatelny narust
objemu trZzeb u poskytovatelu téchto sluzeb. Varianta €. 2 poc€itd s celkovym narastem o 10 %
ve Srovnani se stavajicim stavem.
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Vychodiskem pro nasledujici kalkulaci je propocet provedeny u varianty ¢. 1. Pokud by doslo
k navySeni pfidané hodnoty o 10 %, c¢inil by tento narist 800 000 000 K€&. Danova povinnost
vypoctena ve vySi 136 000 000 K&, uvazované slevy na dani ve vySi 40 % z tohoto objemu, coz
predstavuje Cistou dafiovou povinnost ve vysi 81 600 000 Ké&. V navaznosti na pfedchozi propocet
odhadujeme celkové pfFinosy soukromého sektoru ve vySi 718 400 000 Ké.

3.2.4 Vyéislenifinan€nich pFinosi

Finanéni pfinosy

Varianta Verejného sektoru Soukromého sektoru Celkové pFinosy
16 320 000 K¢& 143 680 000 K¢& 160 000 000 Ké&

500 000 Ké . +

81 600 000 K& 718 400 000 K¢& 800 500 000 Ké&

500 000 Ké& . .

81 600 000 K& 718 400 000 K¢& 800 500 000 Ké&

V. 500 000 Ke 718 400 000 K& 800 500 000 K&

81 600 000 K&

Tabulka 11 - Finanéni vyéisleni pfinost jednotlivych variant feSeni

uvazované varianty predstavuji stejné financni pfinosy.

3.3 Vyhodnoceni nakladl a pFinosu variant reSeni

Celkova finanéni bilance

Varianta PFinosy minus néklady Poradi
160 000 000 - 58 861 744 = 101 138 256 Ké 4
800 500 000 - 137 499 208 = 663 000 792 Ké 2
800 500 000 - 136 299 208 = 664 200 792 K& 1
800 500 000 - 164 008 808 = 636 491 192 Ké 3

Tabulka 12 - Vyhodnoceni nakladt a pfinost variant feSeni

VSechny uvaZované varianty (s vyjimkou nulové) vykazuji v celkovém finanénim hodnoceni kladné
finan¢ni hodnoty. Z vyhodnoceni vychazeji nejlépe varianty €. 2 a €. 3, které dosahuji z celkovych
4 navrzenych variant nejlepsi bilance.
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3.3.1 Multikriterialni analyza

Navrzené varianty feSeni jsou hodnoceny na zakladé vybranych faktorh (kritérii), které ovliviuji
naplnéni cild stanovenych v ¢asti 1.5. Kritéria byla hodnocena podle jejich negativniho Cci
pozitivniho dopadu na konecny cil, ti. bodova Skdla -2 = velmi negativni dopad, -1 = mirné
negativni, 0 = neutralni dopad, 1 = mirné pozitivni a 2 = velmi pozitivni dopad. Jednotliva kritéria
byla zafazena do oblasti, které vychazeji z definovanych problému, jez si klade za cil vécny zamér
vyfesSit. Kazdé z oblasti byla pfidélena vaha podle jejich vyznamu. Metodika hodnoceni jednotlivych
variant byla provedena na zdkladé expertni Gvahy za pouziti metody delphi.

Vaha Varianta
-2 2 2 .-2

Definice realitniho zprostfedkovani 0,08

Pozadavky na odbornost realitniho 0.15 1 5 1 5

zprostredkovatele

Nastaveni pravidel pro spravu

finan&nich prostredk( klienté 0.15 2 2 2 2
Nastaveni bezpecnostnich

mechanismu smérujicich k ochrané 0,12 -2 1 1 1
klient

Posnevnl dohledu_ nad realitnimi 0,08 P 1 1 1
zprostredkovateli

ZvySeni profesionality

poskytovanych sluzeb, celkové 0,15 -1 2 2 2

zvyseni diveéry spotrebitell

Financni naklady 0,09 0 -1 -1 -2

o vr

Financni prinosy 0,09 1 2 2 2

Celkové hodnoceni 1,00  -0,77 - 111 1,17

Tabulka 13 - Multikriterialni analyza jednotlivych variant reSeni

Z vysledkd multikriterialni analyzy byla nejlépe vyhodnocena varianta €. 2.
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4. Navrh reSeni

4.1 Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reSeni
Navrh moznych feSeni uvazuje s nasledujicimi variantami:
Varianta O: zachovéani souéasného stavu

Varianta 1: Uprava stavajicich pravnich pFedpisd — zména Zzivnostenského zékona
(realitni zprostfedkovani jako vazané zivnost)

Varianta 2: vznik zakona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelt beze zmény
zivnostenského zdkona (zachovani volné zivnosti)

Varianta 3: vznik zadkona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatell a Uprava
zivnostenského zakona (realitni zprostredkovani jako vdzana zivnost)

Varianta 4: vznik zékona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelli a vymezeni
¢innosti mimo Zivnostensky zakon

Navrhované varianty si kladou za cil (s vyjimkou nulové varianty) nastavit takové podminky pro
vykon realitniho zprostfedkovani, které vyznamnym zpusobem pfispéji pfedevSim k dosazeni
nasledujicich vysledkl (pfitom pochopitelné Ize jen obtizné ocekavat, ze by vSechny mohly byt
plné a ve vzajemné kombinaci beze zbytku spinény):

jasna definice realitniho zprostfedkovani v zéakoné (specifikovan rozsah €innosti),

vyrazné posileni poZadavkd na odbornost realitnich zprostfedkovateld,

nastaveni pravidel pro spravu finan¢nich prostredku klientd,

nastaveni zakladnich bezpeénostnich mechanism( sméfujicich k ochrané spotfebitele,
posileni kontroly a dohledu nad realitnimi zprostfedkovateli,

celkové vyssi profesionalita poskytovanych sluzeb, zvySeni prestize profese, vySSi davéra

N N N N SN

spotfebiteld v realitni zprostfedkovatele.

Ze stavu, popsaného v pfedchozich kapitolach v oblasti pravni Gpravy poskytovani realitnich
sluzeb (a s ni souvisejicich problému, které je nutno feSit), vyplyva, Ze nejvhodnéjsi variantou
feSeni uvedenych problém0 je vydani zcela nového pravniho predpisu, tzn., Ze nulova varianta
a varianta ¢. 1 nepfichazeji v avahu.

Z hlediska naplnéni cild definovanych v ¢asti 1.5 a eliminace rizik popsanych v ¢asti 1.6 jsou
akceptovatelné zejména varianty ¢. 2 a 3.

Reseni v ramci varianty &. 2 je koncepéné relativné jednoduché a je spojeno s nizsi mirou
administrativni zatéZe. Vyhodou tohoto feSeni je, Ze podminky pro vykon €innosti se vztahuji
na vSechny, ktefi €innost aktivné vykonavaji, a to bez ohledu na formu podnikani ¢i variantu
pracovnépravniho vztahu. Prehled o aktivné pulsobicich realitnich zprostfedkovatelich je
ve varianté €. 2 feSen pomoci evidence, kterou formou vefejné pfistupné elektronické databaze
vede Ministerstvo pro mistni rozvo;.

Varianta €. 3 pfindSi obdobné feSeni s tim rozdilem, Ze dopada pouze na zivnostniky, jakozto
hlavni nositele podnikatelské €innosti - ti jsou pak ve srovnani s variantou €. 2 zviditelnéni v rdmci
Registru zZivhostenského podnikani.

S ohledem na provedenou analyzu a hodnoceni dopadi jsou vyhodnoceny varianty €. 2a 3
jako dvé readlné mozné pro zavedeni do praxe. Predkladatel upfednosthuje jako reSeni pro
dalSi realizaci variantu €. 2.
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5. Implementace a vynucovani

Za implementaci doporu¢eného feSeni a stanoveni zplGsobu kontroly naplfiovani stanovenych
poZzadavku dle zakona o poskytovani sluZzeb realitnich zprostfedkovatel bude zodpovédny
predkladatel zakona, tedy Ministerstvo pro mistni rozvoj spoleéné s Ministerstvem pramyslu
a obchodu.

Ministerstvo pro mistni rozvoj zaroven zajisti metodickou podporu a zakladni informacni kampar.
Naklady spojené s implementaci jsou blize popsény v ¢asti 3.2.

Sankéni pravomoci budou rozdéleny mezi Ministerstvo primyslu a obchodu, resp. Zivhostenské
Ufady, které budou opravnény udélovat pokuty za poruSeni zakonnych povinnosti v ramci
definovanych spravnich deliktt a prestupku, pfipadné mezi Ministerstvo pro mistni rozvoj (varianta
¢. 4).

Kontrolni kompetence budou upraveny v ndvaznosti na zakon o kontrole (kontrolni Fad).

6. Pfezkum u€innosti regulace

Pfezkum bude vykonavan az v souvislosti s aplikaci samotného zakona. Pfezkoumavat G¢innost
urcité pravni regulace v pfedmétné oblasti zajisti gestor zdkona, tedy zejména Ministerstvo pro
mistni rozvoj ve spolupréci s Ministerstvem pramyslu a obchodu.

Samotny navrh nové pravni Upravy v oblasti realitniho zprostfedkovani je zpracovan predevsim
s ohledem na potfeby aktuélni praxe. U&innost nové pravni Upravy bude ovéfovana v praxi s tim,
Ze kontrola fungovani nové pravni Upravy bude provadéna pracovniky Zivnostenskych afadud
a Ministerstva pro mistni rozvoj. Nadale budou takeé probihat konzultace se subjekty, jichZ se zakon
o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelt bude tykat. Na zakladé téchto poznatkd budou
nasledné zvazovéany pripadné dalSi zmény téch ustanoveni, ktera se v praxi neosveédci, pfipadné
dojde k zavedeni zcela novych opatfeni, kter4d dale prispéji k vySSi profesionalizaci realitniho
oboru.

Prezkum Gc€innosti bude proveden nejdéle do 2 let od Gc€innosti zakona. Kritériem pro posouzeni
bude mira spInéni stanovenych cill, které jsou stanoveny v tomto materialu.

7. Konzultace a zdroje dat

Navrh vécného zaméru zdkona je pravidelné konzultovan v ramci pracovni skupiny, kterd vznikla
na Ministerstvu pro mistni rozvoj. Hlavnim cilem pracovni skupiny je analyzovat a vyhodnotit
mozné varianty Upravy realitniho zprostfedkovani.

Pracovni skupina je sloZzend ze zastupcli dotCenych resortd, mezi které patfi:

= Ministerstvo prdmyslu a obchodu,

= Ministerstvo spravedinosti,

= Ministerstvo financi,

= Ministerstvo prace a socialnich véci,

= Ministerstvo Skolstvi, mladeZe a télovychovy.

Cleny pracovni skupiny jsou dale subjekty reprezentujici odbornou vefejnost, patii mezi né:

= Asociace realitnich kancelaFi Ceské republiky,

= Realitni komora Ceské republiky,

= Evropsky klub realitnich kancel&fi,

= NAXOS, a.s., ¢len Sektorové rady pro obchod a marketing,
= JH Partners, s.r.o., provozovatel portalu VaSMajetek.cz.
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Stavajici pracovni skupina navazala na ¢innost pfedchoziho uskupeni predstavitelt statni spravy
a odborné verejnosti, které vzniklo za Ucelem vytvoreni Analyzy.

Kromeé pracovni skupiny byl ndvrh konzultovéan s nasledujicimi subjekty:

= Ministerstvo vnitra Slovenskej republiky — Odbor zivnostenského podnikania
= Narodna asociacia realitnych kancelarii Slovenska

= Narodni rada pro kvalifikace

= Sektorova rada pro obchod a marketing

= Sektorova rada pro ostatni sluzby

= Narodni Ustav pro vzdélavani

= Ceska asociace pojistoven

= Finan¢ni analyticky Utvar Ministerstva financi

= Utad vlady Ceské republiky - Oddéleni pro koordinaci procesu hodnoceni dopad regulace
= Generdlni finan¢ni Feditelstvi

= Asociace pro rozvoj trhu s nemovitostmi

= Sdruzeni obrany spotfebitel(

= Spotfebitel.net

= dil&i konzultace se zastupci advokatnich kancelari

Zastupci Ministerstva pro mistni rozvoj se dale Uucastnili vefejnych konzultaci tykajicich
se pripravované pravni Upravy v rdmci nasledujicich akci:

= Realitni kongres (2011, 2012, 2013, 2014)

= Realitni summit (2013, 2014)

= Konference ,O¢ekavany vyvoj realitniho trhu a developerskych projektd“ (2014)

= Realitni meeting (2013)

= Pravidelné odborné seminafe na téma moznosti prodeje majetku pro Uzemné& samospravné
celky

Dotaznikové Setreni

V souvislosti s procesem konzultaci v procesu RIA byla oslovena Siroka laicka i odborna vefejnost,
ato formou dotaznikové akce, jejimz cilem bylo zjistit ndzory spotfebitel( i samotnych realitnich
kancelafi na poskytovani realitnich sluzeb.

Zverejnény byly dva typy dotaznikl, jeden zaméfeny na spotfebitele, druhy na realitni
zprostfedkovatele. Celkem odpovédélo 2284 respondentti. Z celkového poctu ¢inili spotrebitelé
46 % respondentd (tj. 1052 zodpovézenych dotaznik() a realitni zprostfedkovatelé 54 %
respondentt (tj. 1232 zodpovézenych dotaznik().

Odkazy na dotazniky byly zvefejnény na webovych strankadch ministerstva a jejich propagace byla
zajiSténa i nékolika dalSimi zplsoby.

Na zaveér dotaznikd byla obéma skupindm poloZena stejna otézka, a to, zda si mysli, Ze je tfeba
zvlastnim zdkonem nastavit zakladni pravidla pro ¢innost realitnich zprostfedkovateld, kterd dosud
neni zakonem upravena. Spotfebitelé i realitni zprostfedkovatelé se vyslovili jednoznacné, Ze ANO
(viz obr. 1 a 2).
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V sou€asné dobé neni realitni €innost zdkonem upravena. Myslite si, Ze je zapotfebi nastavit
zékladni pravidla pro vykon této €innosti zvlaStnim zdkonem?

Odpoveéd Odpovédi Podil
@ ano 856 81.37%
o ne 196 18.63%

196 (18,63%)

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

Obrazek 3 — Grafické vyjadreni vysledku posledni odpovédi z dotazniku pro spotfebitele

V soucasné dobé neni realitni €innost zdkonem upravena. Myslite si, Ze je zapotFebi nastavit
zakladni pravidla pro vykon této €innosti zvlaStnim zdkonem?

Odpovéd Odpovédi Podil
@ ano 940 76.30%
® he 292 23.70%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

Obrazek 4 - Grafické vyjadreni vysledku posledni odpovédi z dotazniku pro realitni zprostfedkovatele

Analyza vysledktl dotaznikl ukazala az prekvapivou shodu mezi spotfebiteli a realitnimi
zprostfedkovateli. Obé skupiny respondentt povaZuji za potfebné nastavit zakladni pravidla pro
vykon této ¢innosti zvl&Stnim z&konem, ktery by se vécné mél zaméfit pfedevSim na odbornost
realitnich zprostfedkovatel(, nastaveni bezpec€néjSich pravidel pro dschovu financnich prostfedku
klienth agarance v podobé zakonného pojisténi odpovédnosti za zpusobenou Skodu.
Lze konstatovat, Ze obé skupiny kladou pfedevSim ddraz na nastaveni pravidel z hlediska ochrany
spotfebitele. Ministerstvo pro mistni rozvoj i diky této dotaznikové akci ziskalo potfebnou zpétnou
vazbu od Siroké vefejnosti, ktera potvrdila, Ze vécné feSeni v rdmci pfipravovaného vécného
zaméru zakona je cileno pravé tam, kde jsou vnimany ty nejzdsadnéjSi problémy v oblasti
realitniho zprostfedkovani. Podrobné informace k vysledkim obou dotaznikd je mozné nalézt na
webovych strankéch Ministerstva pro mistni rozvoj v sekci Vefejné drazby a realitni ¢innost nebo
pfimo na nésledujicim odkazu: http://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-cestovni-ruch/Verejne-
drazby-a-realitni-cinnost/Realitni-zakon/Zverejneni-vysledku-dotaznikove-akce
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8. Kontakty na zpracovatele RIA

Ministerstvo pro mistni rozvoj
Odbor vefejnych drazeb a realitni Cinnosti
telefon na sekretariat odboru: +420 224 864 603

Osoba, ktera zpracovavala zavérecnou zpravu RIA:

Ing. Petr Uhli¥, DiS.
telefon: +420 224 864 012
e-mail: petr.uhlir@mmr.cz
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B. ZPUSOB PROMITNUTI NAVRHOVANEHO VECNEHO RESENI
DO PRAVNIHO RADU

Z provedené analyzy hodnoceni dopadl regulace je zfejmé, Ze sou€asnou situaci v oblasti
realitniho zprostfedkovani nelze fesit jinym zpldsobem nez vypracovanim zcela nové pravni
Upravy. Tato moznost feSeni je zaroven podporovana odbornou i laickou verejnosti.

Vzhledem k existenci hned nékolika mozZnych variant FeSeni, kterymi lze dosahnout
poZadovanych cill, je vécny zamér i v €asti tykajici se zplsobu promitnuti navrhovaného
vécného feSeni do pravniho fadu zpracovan ve dvou névrzich feSeni, a to dle varianty €. 2
a €. 3 analyzy RIA.

1. Vécné reSeni dle varianty €. 2 analyzy RIA

1.1 Systematika navrhované Gpravy

Predpokladané ¢lenéni zdkona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelu je na ¢ast prvni,
upravujici problematiku realitniho zprostfedkovani, ¢ast druhou, upravujici kompetence
Ministerstva pro mistni rozvoj v zakonu €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkd dalSiho
vzdélavani a o0 zméné nékterych zakonu (zakon o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani), ve znéni
pozdéjSich predpisu, a ¢ast tfeti, upravujici Gc¢innost zédkona.

Zakladni systematika zdkona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelu:

ST PRVNI — REALITNI ZPROSTREDKOVANI

Vymezeni pojmu

Odborn4 a osobni zpusobilost

Povinnosti realitniho zprostfedkovatele

0 Sprava financnich prostfedku klientl

o Pojisténi odpoveédnosti za zpusobenou Skodu

o DalSi povinnosti realitniho zprostfedkovatele
Povinnosti klienta

Nalezitosti smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb
Evidence realitnich zprostfedkovatel(

Dohled nad provozovanim ¢innosti realitnich zprostfedkovatel(
Spravni delikty a pfestupky

PFechodna ustanoveni

CA

»  Predmét Upravy
>

>

>

VVVYYVYVY

= CAST DRUHA — ZMENA ZAKONA &. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledka
dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zakonl (zadkon o uznavani vysledkl dalSiho
vzdélavani)

= CAST TRETI — UCINNOST

1.2 Pfedmét upravy

Budouci zakon upravi zejména:

a) podminky vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele,
b) parametry odborné a osobni zpUsobilosti realitniho zprostfedkovatele,
¢) povinnosti realitniho zprostfedkovatele a klienta,
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d) ndlezitosti smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb,
e) vykon dohledu nad &innosti realitnich zprostfedkovateld.

1.3 Vymezeni pojmi

V rdmci vymezeni zékladnich pojmd bude zejména definovan pojem ,realitni zprostfedkovani®.
Tento pojem je nyni znac¢né neurcity a spotfebitelé si vétSinou nedokdzi predstavit, co se pod nim
skryva. V praxi zpusobuje chybéjici definice fadu problému, kdy za¢astnénym stranam neni zcela
jasné, jaky rozsah sluzeb realitni zprostfedkovani vlastné obsahuje.

Realitnim zprostfedkovanim se obecné rozumi odborna ¢innost spoc€ivajici zejména v:

v'  zajisténi podkladld souvisejicich s nemovitou véci a potfebnych krealizaci transakce
(od Klienta, z katastru nemovitosti, ze stavebniho Gfadu, spole€enstvi vlastnika, bytového
druZstva, pfislusného izemné samospravného celku, ...),

v' vstupni prohlidce nemovité véci (ovéreni informaci uvedenych v dokumentaci k nemovité véci
— zpuUsob vyuziti, soulad stavajiciho stavu s (daji v katastru nemovitosti nebo poskytnutymi
od klienta, vyméry, ...),

v' posouzeni trzni hodnoty nemovité véci a doporuc¢eni nabidkové ceny,

v/ pfipravé nabidkové dokumentace,

v' nabidce nemovité véci, pfipadné uverejnéni poptavky (inzerce na webovych serverech, tisténa
inzerce),

v/ organizaci a zajiSténi prohlidek nemovité véci pro zajemce,

v' prubézném informovani klienta o vyvoji nabidky/poptavky,

v' zajisténi blokace (rezervace) nemovité véci pro zajemce,

v' pripravé podkladd pro kupni, najemni nebo jinou obdobnou smlouvu,

v’ zajisténi pripravy kupni, ndjemni nebo ji obdobné smlouvy osobou opravnénou k takovému
akonu,

v’ zajisténi Uschovy kupni ceny, najmu ¢&i obdobnych penéZnich prostfedkd (u realitniho

zprostfedkovatele, notare, advokata ¢i v bankovni ischové) a jejim vyporadani,
v' zajisténi podani smluv na katastralni urad, bytové druZstvo,
v' obdobnych ¢innostech, které zavisi na konkrétnim predmétu realitniho zprostfedkovani
(najem, koupé, pacht).
V rdmci nové pravni Upravy se uvazuje, ze za realitni zprostfedkovani se bude povazovat takova
¢innost, kterd bude naplfiovat znaky alespor dvou z téchto uvedenych €innosti.

a) Realitni zprostfedkovani

Realitni zprostfedkovani je dle aktualni pravni Opravy soucasti oboru ¢innosti zivnosti volné:
.Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“, jejiz sou¢asna definice je upravena v nafizeni
vlady €. 278/2008 Sh., o obsahovych néaplnich jednotlivych Zivnosti, a rozumi se ji:

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

Realitni zprostfedkovani by dle tohoto vécného feSeni nadale zustalo soucasti volné Zivnosti
v oboru ¢innosti ,Realitni ¢innost, sprava a udrZzba nemovitosti“ s tim, Ze zdkon o poskytovani
sluzeb realitnich zprostfedkovatell by jednoznacné vymezil, co se realitnim zprostfedkovanim
rozumi a na koho se tedy povinnost splnit zakonem stanovené podminky vztahuje. Na ostatni
¢innosti, které pod realitni zprostfedkovani nespadaji, ale jsou soucasti obsahové naplné oboru
¢innosti ,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ v citovaném nafizeni vlady, by se zakonem
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nové definované podminky nevztahovaly — jedna se konkrétné o nakup nemovitosti za Uc¢elem
jejich dalSiho prodeje; prodej nemovitosti; sprava a zakladni udrzba nemovitosti pro tfeti osoby.

Z hlediska pfipadné Upravy stavajici definice lze uvazovat spiSe o jejim pfipadném zpfesnéni, a to
vzhledem ktomu, Ze zcela nepostihuje veSkeré varianty pfevodd nemovitych véci, které
v soucasné dobé pfichdzeji v vahu predevSim sohledem na novou definici nemovité véci
v zdkoné €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (napf. pachty, prava stavby, pfevody druZstevnich
podil, apod.). Definici obsahové naplné Zivnosti vyplyvajici z uvedeného nafizeni vlady je vSak
nutné chépat spiSe jako z&kladni obsahovy rdmec jeji naplné a nikoliv jako taxativni vymezeni
naprosto vSech ¢innosti, které mohou pfichdzet v Gvahu. Z tohoto divodu neni nezbytné nutné
stavajici definici obsahové naplné v uvedeném nafizeni viady ménit.

Definice realitniho zprostfedkovani neni v zadném platném pravnim pfedpisu blize specifikovana
a pro ucely ndvrhu zakona je pocitano s jejim vymezenim.

Je uvazovéano s néasledujicim rozsahem definice:

Realitnim zprostfedkovanim se rozumi €innost (pfipadné poskytovani odbornych sluzeb)
spoéivajici v:

a) vyhledavani zajemcu o koupi, prodej, najem ¢€i jiné uzivani nemovitych véci a jednani
s nimi,

b) zajisténi marketingu ainzerce nabidky ¢éi poptavky nemovitych véci,

c) organizaci prohlidek a prezentaci predmétu zprostredkovani,

d) obstarani dokumentd souvisejicich s predmétem zprostfedkovani, zejména nabyvaci
tituly, listy vlastnictvi, katastralni mapy, stavebni dokumentace, prakaz energetické
naroénosti budovy (dle dohody s klientem),

e) zajisténi pfipravy a vyhotoveni smluvnich dokumentii osobou k tomu opravnénou.

f) zajiSténi Gschovy finanénich prostfedkll G€astnika realitni transakce za podminek
stanovenych zakonem,

g) vyhledavani vhodnych typ nemovitych véci, v pfipadé jedna-li se o poptavku.

b) Realitni zprostredkovatel
Realitnim zprostfedkovatelem se rozumi:

- pravnicka nebo fyzicka osoba, kterd poskytuje realitni zprostfedkovani.

Realitni zprostfedkovani muze za podminek stanovenych zakonem poskytovat na Gzemi Ceské
republiky realitni zprostfedkovatel na zakladé vlastni podnikatelské cinnosti nebo v ramci
pracovniho poméru.

Realitni kanceléfi je pravnickd nebo podnikajici fyzicka osoba sdruzujici realitni zprostfedkovatele,
ktefi ve vztazich sklienty jednaji jejim jménem, a kterAd poskytuje za Oplatu realitni
zprostredkovani.

1.4 Odbornéa a osobni zpusobilost

Z hlediska souCasné pravni Upravy realitni Cinnosti v Zivhostenském zédkoné pocita toto feSeni
s ponechanim soucasného stavu, kdy je tato €innost zafazena jako zivnost volna a pro ziskani
zivnostenského opravnéni je zapotfebi dolozit pouze splnéni vSeobecnych podminek dle
zivnostenského zakona (8 6 odst. 1), coZz neomezuje moZnost nastaveni dalSich specifickych
pozadavkl ve zvlaStnim pravnim predpisu, které budou vyzadovany pfi vlastnim vykonu ¢innosti
(tj. pozadavkl stanovenych pro jeji fakticky vykon, nikoliv pro ohladSeni Zivnosti).

Podminky pro samotné ohlaSeni Zivnosti se v ramci tohoto feSeni tedy neméni.
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Tento zpusob FeSeni pocita s implementaci poZadavku na odbornou zpusobilost pfimo do zakona,
pficemz odbornou zplsobilosti se rozumi zejména uznani kvalifikace, ktera je v sou¢asné dobé
vedena v Narodni soustavé povolani pod nadzvem ,Obchodnik s realitami“, na zakladé zakona
¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkl dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zadkonu
(z&kon o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavéani), ve znéni pozdéjSich predpisl, pfipadné zékona
¢. 18/2004 Sb., o uznavani odborné kvalifikace a jiné zpulsobilosti statnich pfislusnikd ¢lenskych
statd Evropské unie a nékterych pfislusnikd jinych statd a o zméné nékterych zédkond (zékon

uvedeny v ¢éasti 2.2.5.

Pro dolozeni odborné zpUsobilosti pocita predkladatel zdkona s dostatec¢né dlouhym pfechodnym
obdobim (min. 1 rok) od G¢innosti zakona tak, aby kazdy potencialni realitni zprostfedkovatel mél
moznost tuto profesni kvalifikaci ziskat, a to také s ohledem na pomér autorizovanych osob vuci
poctu téchto realitnich zprostfedkovateltu. Profesni kvalifikace ,Obchodnik s realitami“ by méla
vzniknout v pribéhu roku 2015.

Pro realitni zprostfedkovatele pUsobici déle na trhu bude mozné nahradit poZzadavek na slozeni
odborné zkousky z profesni kvalifikace 3 roky praxe v této €innosti (pracovni smlouva, pfipadné
Zivnostenské opravnéni spolecné s opisem danového pfiznani a dolozeni blizSich informaci
o konkrétné realizovanych obchodech). Tato moznost bude upravena v zadkoné o poskytovani
sluzeb realitnich zprostfedkovatel.

Realitni zprostfedkovatel s domovskym clenskym statem (Clensky stat Evropské unie) jinym, nez je
Ceska republika, muze na tzemi Ceské republiky provozovat &innost realitniho zprosttedkovani
v rozsahu, v jakém je tuto €innost opravnén provozovat v domovském clenském staté. Realitni
zprostredkovatel maze &innost realitniho zprostfedkovani provozovat na Gzemi Ceské republiky
na zakladé prava zfizovat pobocky nebo na zékladé svobody do€asné poskytovat sluzby.

Tato varianta by nepfedstavovala regulacni prvek pro samotny vstup do podnikani. PoZzadavek
na odbornost by ploSné dopadl na vSechny aktivné pulsobici realitni zprostfedkovatele bez ohledu
na formu, jakou tuto €innost vykonavaji (zaméstnanec, Zivnostnik, statutarni zastupce) a netykal by
se tak pouze ,nositelt podnikani“ z hlediska Zivnostenského zakona.

Realitni zprostfedkovatel (podnikatel podle zivnostenského zdkona — fyzickd osoba nebo pravnicka
osoba) a jeho zaméstnanci vykonavajici ¢innost realitniho zprostfedkovani musi kromé& odborné
zpUsobilosti splfiovat podminku bezihonnosti stanovenou smérnici Evropského parlamentu a rady
0 predchéazeni zneuziti finanéniho systému k prani penéz a financovani terorismu
(interinstitucionalni spis ¢. 2013/0025 (COD) - tzv. ,4 AML smérnice"). K tomu je bliZze uvedeno
v zavéru bodu 4. ¢asti B. Zpasob promitnuti navrhovaného vécného feSeni do pravniho fadu.

1.5 Povinnosti realitniho zprostfedkovatele

1.5.1 Sprava finanénich prostredkt klienta

Z&konna Uprava nastavi parametry pro nakladani s financnimi prostfedky klient(i, a to pfedevSim
sohledem na moZny postih téchto prostfedkd vrédmci insolvence ¢&i exekuce realitniho
zprostiedkovatele, a zaroven posili ochranu pred cilenou zpronevérou téchto prostredka.

Nova pravni Uprava vykonu realitniho zprostfedkovani stanovi povinnost vést na oddéleném
bankovnim U¢tu ty penézni prostfedky, které nejsou pfijmem realitniho zprostfedkovatele
(napf. kupni cena, rezervacni poplatek apod.), a jsou Ucelové vadzané do doby ukonceni €innosti
dle zprostfedkovatelské nebo jiné obdobné smiouvy.

Veskeré prostfedky klientli vedené na tomto oddéleném Uc¢tu musi byt podloZzeny odpovidajicimi
smluvnimi dokumenty (zprostfedkovatelské, rezervacni €i kupni smlouvy).
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Navrh feSeni dale pocita s povinnym vyuZitim nékterého z Uschovnych UCtl u notéfe, advokata
nebo banky, a to od urcitého limitu realizované transakce. Limit mize byt definovan napf. ¢astkou
270 000 K¢, kterd je stanovena zakonem ¢&. 254/2004 Sbh., o omezeni plateb v hotovosti a 0 zméné
zakona €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkl, ve znéni pozdéjSich predpist. VeSkeré
transakce nad tuto hranici by mél realitni zprostfedkovatel za povinnost realizovat za pomoci
nékterého z vySe uvedenych Uschovnych Gétu.

Pro ¢astky do 270 000 K& by mohl byt vyuzivan zvlastni Gcet, na kterém budou uloZeny financni
prostfedky klientd a ktery bude zaroven oddéleny od béZnych provoznich Gctd realitniho
zprostiedkovatele. Pravidla projeho spravu budou nastavena pfimo v z&koné. Realitni
zprostfedkovatel sice bude mit k takovému Gctu plnd dispoziéni prava, ale bude povinen vést
podrobnou evidenci o pohybech na tomto G¢tu z divodu kontroly a prokézani, zda nedoslo
k neopravnéné manipulaci s uloZzenymi finanénimi prostfedky.

Obdobna uprava je aplikovana napfiklad u pojiStovacich zprostfedkovateld podle zékona
€. 38/2004 Sh., o pojiStovacich zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych
udalosti ao zméné Zivnostenského zakona (zdkon o pojiStovacich zprostfedkovatelich
a likvidatorech pojistnych udalosti).

Toto feSeni predstavuje vyrazné zvySeni ochrany pfed zpronevérou finanénich prostfedka klientd.
U niZSich ¢astek do stanoveného limitu bude sice stale existovat urcita mira rizika, kterd vsak bude
snizena moznosti kontroly dodrZzovéani stanovenych podminek (oddéleny ucet a prokazatelna
dokumentace k jednotlivym pfipaddm). U ¢astek nad limit je pak moznost zpronevéry prostredki
ze strany realitniho zprostfedkovatele témérF vylou¢ena (nemé dispozi¢ni pravo).

Nastaveni bezpecnostnich pravidel pro finan¢ni prostfedky sloZzené klienty je jednim z hlavnich cil{
navrhovaného zakona. Obé skupiny subjektl, jak spotfebitelé, tak i samotni realitni
zprostfedkovatelé na zdkladé provedeného dotaznikového Setfeni uvedli, Ze nastaveni téchto
pravidel povazuji za velmi dilezité (viz ¢ast 7).

Navrhovana zakonna Uprava bude v této zalezitosti do znacné miry inspirovana obdobnou Upravou
oddélenych acta dle zdkona €. 38/2004 Sb., o pajisStovacich zprostfedkovatelich a samostatnych
likvidatorech pojistnych udalosti.

V pfipadé, bude-li realitni zprostfedkovatel zmocnén klientem pfijimat finan¢ni prostfedky, které
nejsou pfijmem realitniho zprostfedkovatele, je povinen pouzivat pro prevody téchto financnich
prostfedk( vyhradné zvlast k tomu zfizené a od vlastniho hospodareni oddélené bankovni Ucty.

Realitni zprostfedkovatel musi byt kdykoliv schopen predlozit doklady prokazujici pavod vSech
finan€nich prostfedk(, které ma v drzeni.

Realitni zprostfedkovatel musi zabezpecit, aby sloZzené financni prostfedky, které pfijal, a aroky
z nich, byly vynaloZzené pouze v souladu s dohodnutymi podminkami realitni transakce.

»= Vazba na zékon €. 182/2006 Sb., o Upadku a zpisobech jeho feSeni (insolvenéni zakon),
ve znéni pozdéjSich predpist

PenézZni prostfedky sloZené klienty na zvlastnim oddéleném Uctu nemohou byt majetkem, ktery by

mél byt zahrnut do majetkové podstaty, protoZze jsou do doby ukonceni cinnosti dle

zprostiedkovatelské &i jiné obdobné smlouvy stale ve vlastnictvi osoby, ktera je sloZila, a nasledné

budou vlastnictvim osoby, ktera je druhou smluvni stranou realitniho obchodu, pfipadné dojde

k zapocteni ¢asti sloZzené ¢astky na provizi realitniho zprostfedkovatele.

Majetkovd podstata je oznaceni majetku, jenZz v pribéhu insolvencéniho fizeni slouzi
k uspokojovani pohledavek véritelu.

Rozsah majetkové podstaty je dot€en moznosti zahrnout ve prospéch majetkové podstaty majetek
jinych osob nez dluznika. Pro Ucely insolvenéniho zdkona se nepoc€itd4 s tim, Ze do majetkové
podstaty bude zahrnovan majetek z titulu existence zajisténi pohledavek véfiteld vici dluznikovi
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majetkem tfetich osob. Majetkova podstata tedy obsahuje toliko majetek, jenz je majetkem
dluznika.

Z majetkové podstaty je vylouCen majetek, ktery nemuZe byt soucasti majetkové podstaty.
Jde o 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 plnéni svych pracovnich ukolu, jakoz i jinych véci, jejichz prodej by byl v rozporu
s moralnimi pravidly dle § 322 o. s. T.

Do majetkové podstaty nepatfi téz majetek, se kterym Ize podle zvlaStniho pravniho predpisu
nalozit pouze zpUsobem, k némuz byl urCen, zejména UcCelové dotace a navratné vypomaoci
ze statniho rozpoctu, z Narodniho fondu, z rozpoctu tzemniho samospravniho celku nebo statniho
fondu, finanéni rezervy vytvafené podle zvlaStnich pravnich predpist, majetek Ceské narodni
banky, ktery byl na zakladé zvlaStnich dohod svéfen do spravy jiné osobé, zbozi propusténé
celnim dfadem k doCasnému pouziti a majetek statu v rozsahu stanoveném zvlastnim pravnim
predpisem. Jednd se o tzv. celovy vdzany majetek.

Insolvenéni z&kon v ustanoveni § 208 urcuje podminky soupisu majetku do majetkové podstaty,
kdy stanovi vyjimky ve vztahu k majetku, jenz je nezpusobily k soupisu svoji pravni
charakteristikou. Pokud by takovyto majetek byl pfesto sepsan, napfiklad z divodu 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 pfipadé pochybnosti mize byt samoziejmé o takto sepsaném majetku veden incidenéni
spor, jimz se opravnéna osoba muize s odkazem na toto ustanoveni doméhat jeho vylouceni
z majetkové podstaty Zalobou podanou u insolvencniho soudu.

Z hlediska vySSi jistoty a bezpecnosti klientd realitnich spotfebiteld bude pfimo v zdkoné
0 poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatel(l explicitné uvedeno, ze prostiedky v drzeni
realitniho zprostfedkovatele, které jsou do ukonceni realitni transakce ve vlastnictvi jinych osob,
nespadaji do majetkové podstaty podle insolvenéniho zdkona. Bude se jednat o obdobnou Upravu,
kterAd je napf. v § 28 odst. 2 zakona ¢. 38/2004 Sb., o pojistovacich zprostfedkovatelich
a samostatnych likvidatorech pojistnych udalosti a o zméné Zivnostenského zédkona (zakon
o pojistovacich zprostfedkovatelich a likvidatorech pojistnych udalosti) nebo § 132 odst. 1 zdkona

€. 256/2004 Sb., o podnikéani na kapitalovém trhu.

= Vazba na zékon €. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad, ve znéni pozdéjSich pfedpisu
Obcansky soudni fad upravuje postup pfi vykonu rozhodnuti, ktery je jako obecny uplathovan
i v dalSich exekucnich Fizenich vedenych napf. podle exekucniho fadu nebo danového fadu.

PFi navrhu nové pravni Gpravy vykonu realitniho zprostfedkovani je tfeba stanovit povinnost vést
na oddéleném bankovnim Uc¢tu penézni prostfedky klientl, které jsou v drzeni realitniho
zprostfedkovatele. Tyto penézni prostfedky nemohou byt majetkem, ktery by mél byt postiZitelny
exekuci, protoZe v pfipadé exekuce vedené na majetek realitni spole¢nosti jsou do doby ukonéeni
¢innosti dle zprostfedkovatelské ¢i jiné obdobné smlouvy stale ve vlastnictvi osoby, kterd je sloZila,
a nasledné budou vlastnictvim osoby, ktera realitnich sluzeb vyuZila.

Platnd pravni Uprava obsahuje vyjimky z pravidla, Ze vykon rozhodnuti mizZe byt veden jen
ohledné uctu, jehoZ majitelem je povinny, a to ke vSem prostfedkim, které byly na Ucet vloZeny aZz
do vySe vymahané pohledavky s pfisluSsenstvim, a neni proto rozhodné, z jakého pravniho titulu
byly prostfedky na Ucet vlioZeny a komu pfed vloZenim patfily.

Vyjimky upravuje ustanoveni § 310 o. s. F., podle kterého predpisy vylucujici nebo omezujici pouZziti
pohledavek z G¢tu u penézniho Ustavu k jinému nez stanovenému Ucelu nejsou dotéeny
ustanovenimi o pfikazani pohledavky z Gc¢tu u penézniho Ustavu.

Judikatura R 13/1998 - ve smyslu ustanoveni § 310 o. s. f. nejsou soudnim vykonem rozhodnuti
prikazanim pohledavky z G¢tu u penézniho Ustavu postizeny finanéni prostfedky ulozené
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na Gc€et penézniho Ustavu (banky), o nichz pravni predpisy stanovi, Ze mohou byt pouZzity
jen k uré€itému uéelu (napf. dotace ze statniho rozpoctu), ledaze by byla vyméahéna pohledavka,
k jejiz dhradé maji byt (v souladu se svym Gcelovym uréenim) pouZity.

Prostfedky, u kterych je vylou€eno nebo omezeno jejich pouziti k jinému nez stanovenému ucelu,
jsou napf. dotace ¢i finanéni pomoc poskytovanid ze statniho ¢&i Uzemnich rozpoctu
(zékon €. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech a o zméné nékterych souvisejicich zékonud
(rozpoctova pravidla) a zakon &€. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech Uzemnich rozpoctu),
prostfedky rezervniho fondu uloZené na vazaném Uctu dle § 37a odst. 2 zakona €. 44/1988 Sb.,
horniho z&kona, prostfedky na Uctu mezibankovniho platebniho styku dle § 20b odst. 2 zkona
€. 21/1992 Sb., o bankach, penézni prostfedky uloZené na zvlaStnim vazaném Uétu a statni
dluhopisy vedené na samostatném Uc¢tu dle § 10a odst. 6 zak. €. 593/1992 Sbh., o rezervach
pro zjisténi zakladu dané z pfijmu.

Zakon o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelt v této souvislosti vymezi prostfedky
klient( slozené na oddéleném Uctu realitniho zprostfedkovatele jako prostfedky, které mohou byt
pouzity jen k uréenému ucelu.

1.5.2 Pojisténi odpovédnosti za Skodu

Obdobné, jako je tomu napf. u pojiStovacich agentli a maklérl, drazebnik(, architektd nebo
danovych poradctl, bude zavedena povinnost uzavfit pojiSténi odpovédnosti za Skodu vzniklou
v souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele.

V pfipadé realitni kancelare, jejiz zaméstnanci jsou v pracovnim poméru, se Skody zplUsobené
zaméstnanci feSi zpravidla v rdmci pojisténi spolecnosti — jednotlivi zaméstnanci nemusi
individualné uzavirat pojistné smlouvy odpovédnosti za zplsobenou Skodu. Pokud zaméstnanci
vtomto pfipadé zpusobi Skodu, mdze vuéi nim zaméstnavatel uplatiovat nahradu, avSak
ve vétSiné pfipadd maximalné do vySe 4,5 nasobku prdmérného mésicniho vydélku.

Jina situace je v pfipadé, kdy srealitni kancelafi spolupracuji externi subjekty (obvykle osoby
samostatné vydéleéné &inné - OSVC). Pojistka firmy se zpravidla tyka jen jejich zaméstnanc,
nikoli externich partnerdl. Ti 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 dasledku této
ginnosti vzniknout, mohou byt zna¢né a fadu OSVC by mohla pfipadna nahrada $kody finanéné
zlikvidovat.

Rada realitnich zprostfedkovateld ma iz v souasné dobé& pojisténi odpovédnosti za Skodu
sjednané. PojiStovaci spolecnosti v této souvislosti nabizeji pojistné produkty pfizpasobené
potfebam realitniho zprostredkovatele.

Pojisténi odpovédnosti za Skodu zpravidla pokryva veskeré Cinnosti, které souvisi s vykonem dané
¢innosti. | z tohoto hlediska je diileZita samotna definice realitniho zprostfedkovani zadkonem.

Realitni zprostfedkovatel musi byt po celou dobu vykonu realitniho zprostfedkovani pojistén pro
pfipad odpovédnosti za Skodu zplUsobenou vykonem této ¢innosti, s limitem pojistného plnéni
nejméné ve vysi odpovidajici hodnoté 3 000 000 K¢ na kazdou pojistnou udalost.

Realitni zprostfedkovatel odpovida za Skodu zplGsobenou v souvislosti s vykonem své &innosti.
Této odpovédnosti se zprosti, jestlize prokaZze, Zze vzniku Skody nemohlo byt zabranéno ani pfi
vynaloZeni veSkerého Usili, které na ném |ze poZadovat.

Pojistnd smlouva o pojisténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou vykonem cinnosti realitniho
zprostiedkovatele musi byt sjednana tak, aby

a) se pojisténi vztahovalo i na odpovédnost osob jednajicich jménem realitniho zprostfedkovatele,
b) z pojisténi nebyly vylou€eny Skody zplsobené jednanim z nedbalosti, omylu nebo opomenuti,
C) pojisténi zahrnovalo i nahradu za ztraty na majetku a za ztratu dokladd klienta.
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1.5.3 DalSi povinnosti realitniho zprostredkovatele

Osoba poskytujici realitni zprostfedkovani je povinna svou ¢innost vykonavat s odbornou péci,
chranit zajmy klienta, zejména nesmi uvadét nepravdivé, nedolozené, nelplné, nepfesné, nejasné
nebo dvojsmysiné Udaje a informace anebo zamlcet Udaje o pfredmétu zprostfedkovani.

Realitni zprostfedkovatel je povinen informovat vSechny zl€astnéné strany realitniho obchodu
o vSech dostupnych a relevantnich informacich, které mohou ovlivnit jejich rozhodovani. Informace
poskytnuté klientem, které jsou dostupné z vefejné pfistupnych registrd (napf. evidence katastru
nemovitosti, obchodni rejstfik), je realitni zprostfedkovatel povinen z téchto registrd ovéfit.

Realitni zprostfedkovatel je povinen klienta pribézné informovat o aktivitach, které v souvislosti
se svym mandatem (a v ramci sjednaného rozsahu plnéni) vykonal, a to minimélné jeden krét
za meésic.

V pfipadé, kdy realitni  zprostfedkovatel uzavie  smlouvu o zprostredkovani
s prodavajicim/pronajimatelem i s kupujicim/najemcem a obé tyto strany budou Ucastniky stejné
realitni transakce, musi je o této skutecnosti prokazatelné informovat.

Realitni zprostfedkovatel se musi vyhybat stfetu z4jmu a pfipadny osobni zajem musi klientovi bez
zbyte€¢ného odkladu pisemné oznamit. Za osobni zajem se povaZzuje zejména pfipad, kdy sam
realitni zprostfedkovatel je kupujicim/najemcem, resp. prodavajicim/pronajimatelem predmétu
zprostfedkovani, pfipadné je touto osobou pravnicka osoba, se kterou ma spole€ny ekonomicky
zajem anebo se jedna o osobu blizkou.

Realitni zprostfedkovatel je povinen si ovéfit, které osoby jsou opravnény naklddat s nemovitou
véci a do jaké miry je nemovita véc zatizena zastavnimi pravy, vécnymi bfemeny a jinymi pravy.

V pfipadé, kdy klient realitnimu zprostfedkovateli svéfi dokumenty souvisejici s nemovitou véci,
klice, pfipadné dalsi véci nezbytné pro realizaci realitni transakce a organizaci prohlidek, je realitni
zprostfedkovatel povinen si pocinat takovym zpusobem a stakovou odbornou péci, aby byla
zachovéana nejen bezpecnost téchto svéfenych véci, ale i samotné nemovité véci.

1.6 Povinnosti klienta

Klient poskytne realitnimu zprostfedkovateli pfiméfenou soucinnost nezbytnou pro fadnou realizaci
transakce. Zaroven realitniho zprostfedkovatele informuje o vSech okolnostech, které jsou pro
realitni transakci podstatné a jsou mu nebo by mu mély byt znamy.

Klient umozni realitnimu zprostfedkovateli organizaci prohlidek pfedmétu zprostfedkovani. Zplsob,
jakym budou prohlidky organizovany, bude ujednan ve smlouvé o zprostfedkovani realitnich
sluzeb.

Klient je povinen, v pfipadé radného splnéni predmétu zprostfedkovatelské smlouvy, uhradit
realitnimu zprostfedkovateli sjednanou odménu.

1.7 Nalezitosti smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb

Zprostfedkovani realitniho obchodu probiha na zékladé ,smlouvy o zprostfedkovani realitnich
sluzeb®, kterd je specialnim druhem zprostfedkovatelské smlouvy. Jeji minimalni naleZitosti budou
stanoveny zakonem.

Smlouva o zprostfedkovani realitnich sluzeb obsahuje zejména tyto Gdaje:

— identifikaci smluvnich stran,
— prfedmét smlouvy a rozsah sjednanych sluzeb,
— popis nemovité véci,
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— vySi provize, pfipadné zplsob jejiho vypoctu; specifikaci, kdy je provize splatna (pfipadné
odkladné podminky); vyc€isleni naklad( a poplatkl, které souvisi s realitnim obchodem véetné
identifikace osoby pléatce,

— zda jde o smlouvu o vyhradnim zastoupeni (tzv. exkluzivni smlouva), pokud ano, tak podminky
této exkluzivni smlouvy,

— datum uzavieni smlouvy, platnost, G€innost a podminky jejiho ukonéeni.

V fadé evropskych zemi je obvyklé, Ze plathna smlouva o zprostiedkovani realitnich sluzeb mé
ze zakona pisemnou formu. Obdobnd dprava v naSem pravnim Ffadu by vSak zcela
nekorespondovala s pojetim nové Upravy ob&anského prava, ktera predepisuje tuto formu pouze
v oduvodnénych pfipadech (dle § 2445 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sbh., obcansky zakonik, neni
obligatorni ndlezitosti pro uzavfeni zprostfedkovatelské smlouvy jeji pisemna forma). V rdmci
moznosti vykonu kontroly nélezitosti uzavienych smluv organy dohledu a také z pohledu ochrany
prav spotfebitelt se vSak pro pfipad Ustné uzavienych smluv o zprostfedkovani realitnich sluzeb
vyZzaduje pisemna forma potvrzeni o jejich uzavfeni, a to i pomoci prostfedkd komunikace
na dalku. Povinnou ndlezitosti tohoto potvrzeni je vypis ujednaného rozsahu poskytovanych
sluzeb.

Pokud si smluvni strany ve smlouvé o zprostfedkovani realitnich sluzeb neujednaji, jaké sluzby
budou klientovi v ramci provize poskytnuty nebo nebude-li rozsah poskytovanych sluzeb vypséan
v potvrzeni o uzavfeni smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb, ma se za to, ze byl sjednéan
zakonem stanoveny rozsah sluzeb vyplyvajici z definice realitniho zprostfedkovani.

V pfipadé, kdy si ve smlouvé o zprostfedkovani realitnich sluzeb smluvni strany nedohodnou
okamzik splatnosti zprostfedkovatelské provize, ma se za to, Ze je provize splatnd az okamzikem
uzavfeni zprostfedkovavané smlouvy.

1.8 Evidence realitnich zprostredkovatelu

SpotFebitelé maji v soucasné dobé moznost si z vefejné dostupného Registru Zivnostenského
podnikani ovéfit, jestli subjekt, ktery jim nabizi své sluzby, ma pfislusné Zivnostenské opravnéni
pro tuto ¢innost. AvSak to, zda dotceny subjekt splfiuje odborné podminky, které na néj budou nové
zakonem kladeny, se jiz z tohoto registru nedozvi. Proto je nutné vytvofit zcela novou evidenci
realitnich  zprostfedkovateld, ktera by obsahovala zékladni informace o realitnich
zprostfedkovatelich splfiujicich zakonem stanovené podminky pro fakticky vykon €innosti, zejména
podminku platného pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout v souvislosti
s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele.

Evidence bude vefejné pfistupna z webu Ministerstva pro mistni rozvoj, pfipadné lze vyuZit portél
Centralni adresy, kde je jiZz vedena obdobna evidence v podobé seznamu draZebnika. Kazdy bude
mit prédvo do ni nahliZet a pofizovat si z ni vypisy, opisy a kopie.

Ministerstvo pro mistni rozvoj zapiSe do evidence fyzickou nebo pravnickou osobu, ktera spini
podminky stanovené zakonem pro vykon ¢innosti.

Do evidence se budou zapisovat zejména nasledujici Udaje vcetné jejich zmén:

a) identifikacni udaje fyzické osoby,

b) identifikacni Udaje pravnické osoby,

¢) datum zapisu do evidence a datum zahdjeni ¢innosti,

d) pozastaveni nebo preruSeni ¢innosti,

e) datum zaniku zapisu do evidence,

f) nézev pojistovny, u které ma realitni zprostfedkovatel sjednané pojisténi odpovédnosti
za Skodu.

98



U realitnich zprostfedkovatelt s domovskym ¢&lenskym statem jinym, neZ je Ceska republika, Ize
vyuzZit i nové zavadénych profesnich prikazl a jiz existujici evidence do€asnych poskytovatell
sluZzeb podle zékona €. 18/2004 Sb.

Aktualizace evidence bude probihat nejméné jednou za tyden.

O zépisu realitniho zprostfedkovatele rozhoduje Ministerstvo pro mistni rozvoj na zakladé pisemné
zadosti (moznost elektronické formy podani).

Pfed provedenim z&pisu do evidence Ministerstvo pro mistni rozvoj zjiStuje, zda jsou splnény
podminky stanovené zékonem pro z4pis Zadatele, pokud jsou splnény, Zadosti vyhovi. O z4pisu
do evidence vyda Ministerstvo pro mistni rozvoj evidované osobé potvrzeni.

V pfipadé nesplnéni nékterych podminek stanovenych zdkonem pro zapis zZadatele do evidence
nebo nedoplni-li Zadatel podanou zadost ve stanovené Ih{ité, Ministerstvo pro mistni rozvoj Zadost
zamitne.

Zmeénu Udaju zapisovanych do evidence je realitni zprostfedkovatel povinen bez zbyte¢ného
odkladu oznamit Ministerstvu pro mistni rozvoj, jakmile se o této zméné dozvi. Pro aktualizaci
Gdaju v evidenci, které jsou uverejnény také v Registru zivnostenského podnikani, Ize vyuzit
dalkové vymeény dat (formou pravidelnych dennich davek) mezi Ministerstvem pramyslu a obchodu
a Ministerstvem pro mistni rozvoj (tento systém jiz funguje napf. u draZzebnikd). Evidence mize byt
také pfimo napojena na systém zakladnich registru.

1.9 Dohled nad ¢éinnosti realitnich zprostredkovateli

Dohled nad dodrzovanim podminek stanovenych timto zdkonem vykonava zejména Ministerstvo
pramyslu a obchodu, resp. pfislusné zivnostenské Urady, a dale Ministerstvo pro mistni rozvo.

Dohled nad dodrzovanim podminek stanovenych z&konem spociva zejména v kontrole
nasledujicich oblasti:

- odborn& a osobni zpulsobilost, zda ¢innost vykonavaji osoby k tomu opravnéné,

- pojisténi odpovédnosti za Skodu, zda je fadné sjednano a pojistna smlouva je U¢inna,

- plnéni informacnich povinnosti vyplyvajicich ze zakona,

- ndlezitosti smluv o zprostfedkovani realitnich sluzeb,

- existence oddélenych Uctl realitnich zprostfedkovateld,

- Fadné ohlasené ¢innost v evidenci realitnich zprostfedkovateld.

Kontrola vySe uvedenych &innosti, které budou v gesci pfisluSnych Zivnostenskych afadua, muaze
probihat v Uzké soucinnosti s pracovniky Ministerstva pro mistni rozvoj, ktefi s ohledem na své
dosavadni zkuSenosti z realitniho trhu mohou s kontrolou nové nastavenych podminek pomoci.

Ministerstvo pro mistni rozvoj déle (jakoZto autorizujici organ) dohlizi na autorizované osoby
provadéjici zkousky v ramci systému profesnich kvalifikaci (kvalifikace Obchodnik s realitami).
Kompetence bude vymezena novelou zakona &. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkd
dalSiho vzdélavani a 0 zméné nékterych zakonl (zdkon o uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani).

Kontrola bude procesné probihat dle zakona €. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni fad), na zakladé
povéreni ke kontrole.

1.10 Spravni delikty a prestupky

Z&kon vymezi jednotlivé prestupky fyzickych osob a spravni delikty pravnickych osob vcéetné
odpovidajicich sankci. Jejich pfesna specifikace bude zpracovana az v ramci tvorby paragrafového
znéni zakona.

Spravni delikty projednéva pfislusny Zivnostensky Ufad, pfipadné variantné Ministerstvo pro mistni
rozvoj.
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Prestupky a spravni delikty se budou tykat zejména néasledujicich oblasti:
neopravnény vykon ¢innosti,

nesjednani povinného pojisténi odpoveédnosti za zpusobenou Skodu,
poruSeni povinnosti pfi spravé financnich prostfedkd tfetich osob,
poruseni informac¢nich povinnosti.

Za poruSeni povinnosti stanovenych zakonem budou blize upfesnény odpovidajici finanéni
postihy.

V pfipadé, Ze budou poruSena nékterd konkrétni ustanoveni z&kona (v zékoné presné
specifikovana), ktera budou povazovana za zavazna poruseni podminek stanovenych zvlaStnim
pravnim predpisem ve smyslu Zivnostenského zakona (8§ 58 odst. 3), bude mozné Zivnostenské
opravnéni i pozastavit ¢i zrusit.

Cit. 8§ 58 odst. 3, zékona €. 455/1991 Sb., Zivhostenského zéakona:

,Zivnostensky Ufad mdzZe Zivnostenské opravnéni zrusit nebo v odpovidajicim rozsahu
provozovani Zzivnosti pozastavit, jestlize podnikatel zavaznym zpdsobem porusil nebo
poruSuje podminky stanovené rozhodnutim o udéleni koncese, timto zdkonem nebo zvIaStnimi
pravnimi prfedpisy. ...."

1.11 Prfechodna ustanoveni

U soucasnych realitnich zprostfedkovateld bude povinnost prokazani odborné zpUsobilosti G€inna
po 24 mésicich od UG¢innosti samotného zdkona. Béhem této doby budou realitni
zprostfedkovatelé, ktefi nesplriuji podminky odborné zpasobilosti, povinni si tuto odbornost doplnit.

Ovéreni odbornosti napf. prostfednictvim systému profesni kvalifikace by mélo byt mozné jiz
s dostateCnym predstihem. Profesni kvalifikace by méla byt schvélena v roce 2015, pfi¢emz
uvazovana ucinnost zakona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatell je predpokladana
az v roce 2017.

Osoba, ktera prede dnem nabyti G¢innosti zdkona provozovala €innost realitniho zprostfedkovatele
podle dosavadnich pravnich predpist a hodla provozovat realitni zprostfedkovani, je povinna do 24
mésict ode dne nabyti UCinnosti zakona podat Zadost o zapis do evidence realitnich
zprostfedkovatell a dolozit nezbytné doklady (pfedevsim prokazani odborné a osobni zpusobilosti;
sjednané pojisténi odpovédnosti za zplsobenou Skodu).

Pravni jednani ucinéné prede dnem nabyti G¢innosti zakona se budou fidit dosavadnimi pravnimi

predpisy, i kdyz jejich Uc€inky nastanou aZz po dni nabyti G¢innosti zakona.

1.12 Zména zakona €. 179/2006 Sb., o ovérovani a uznavani
vysledkl dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zédkon

V souvislosti s novou kompetenci Ministerstva pro mistni rozvoj, jakozto autorizujiciho organu
pro profesni kvalifikaci Obchodnik s realitami, bude nutné provést novelu zdkona €. 179/2006 Sb.,
0 ovéfovani a uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zakonu (zakon
0 uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani), a to doplnéni nasledujiciho textu do pfilohy zakona -
PrisluSnost Ustfednich spravnich Gfadu k autorizaci pro povolani:

Ustiedni spravni urad prislusnost k autorizaci pro povolani v oblasti

domovniho a bytového fondu, tzemniho planovani a stavebniho
fadu, realitniho zprostifedkovani, investicni politiky, cestovniho
ruchu, pohfebnictvi

Ministerstvo pro mistni
rozvoj

Tabulka 14 - Navrh Gpravy pfFilohy zédkona €. 179/2006 Sb.
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1.13 Uéinnost

Uginnost zékona o poskytovani sluZeb realitnich zprostfedkovatel(l je uvaZovéana k 1. 1. 2017,
pfipadné k 1. 7. 2017.
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2. Vécné reSeni dle varianty €. 3 analyzy RIA

2.1 Systematika navrhované Gpravy

Predpokladané clenéni zakona o poskytovani sluZeb realitnich zprostfedkovatell je na €ast prvni,
upravujici problematiku realitniho zprostfedkovéani, ¢ast druhou, upravujici zakon €. 455/1991 Sb.,
o0 Zivnostenské podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpisl, ¢ast tfeti, upravujici
kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj v zakonu €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zakonl (zékon o uznavani vysledkd dalSiho

vzdélavani), ve znéni pozdéjSich predpist a ¢ast Ctvrtou, upravujici ucinnost zdkona.

Zakladni systematika zakona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelu:

ST PRVNI — REALITNI ZPROSTREDKOVANI

Vymezeni pojmu

Povinnosti realitniho zprostfedkovatele

0 Sprava financnich prostfedku klientl

o Pojisténi odpoveédnosti za zpusobenou Skodu

o DalSi povinnosti realitniho zprostfedkovatele

Povinnosti klienta

Nalezitosti smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb

Dohled nad provozovanim €innosti realitnich zprostfedkovatelt
Spravni delikty a pfestupky

PFechodna ustanoveni

CA

»  Predmét Upravy
>

>

VVVYVYYVYYV

= CAST DRUHA — ZMENA ZAKONA §&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpist

= CAST TRETI — ZMENA ZAKONA &. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledka dalsiho
vzdélavani a o zméné nékterych zadkonu (zakon o uznavani vysledkl dalsiho vzdélavani),
ve znéni pozdéjSich predpisu

= CAST CTVRTA — UCINNOST

2.2 Pfedmét Upravy

Budouci zakon upravi zejména:

a) podminky vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele,
b) povinnosti realitniho zprostfedkovatele a klienta,

c) ndlezitosti smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb,
d) vykon dohledu nad ¢innosti realitnich zprostfedkovatelu.

2.3 Vymezeni pojmi

V rdmci vymezeni zakladnich pojm0 bude zejména definovan pojem ,realitni zprostfedkovani®.
Tento pojem je znacné neurcity a spotfebitelé si vétSinou nedokézi predstavit, co se pod nim
skryva. V praxi chybéjici definice zpusobuje fadu problémd, kdy stranam neni zcela jasné, jaky
rozsah sluzeb realitni zprostfedkovani vlastné obsahuje.
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Realitnim zprostfedkovanim se obecné rozumi odborna cinnost spoc€ivajici zejména v:

v' zajisténi podkladd souvisejicich s nemovitou véci a potfebnych k realizaci transakce (od klienta,
z katastru nemovitosti, ze stavebniho (fadu, spole€enstvi vlastnik, bytového druzstva,
pfislusného tzemné samospravného celku),

v' vstupni prohlidce nemovité véci (ovéfeni informaci uvedenych v dokumentaci k nemovité véci —
zplsob vyuZiti, soulad stavajiciho stavu s Udaji v katastru, vymeéry),

v posouzeni trzni hodnoty nemovité véci a doporuceni nabidkové ceny,

v’ ptipravé nabidkové dokumentace,

v nabidce nemovité véci, pfipadné uverejnéni poptavky (inzerce na webovych serverech, tisténa
inzerce),

v’ organizaci a zajisténi prohlidek nemovité véci,

v pribézném informovani klienta o vyvoji nabidky/poptavky,

v’ zajisténi blokace nemovité véci,

v’ pripravé podkladl pro kupni, ndjemni nebo jinou obdobnou smiouvu,

v’ zajisténi pfipravy kupni, najemni nebo ji obdobné smlouvy osobou opravnénou k takovému
ukonu,

v’ zajisténi Uschovy kupni ceny, najmu ¢i obdobnych penéznich prostfedkd (u realitniho
zprostfedkovatele, notare, advokata ¢i v bankovni ischové) a jejim vyporadani,

v’ zajisténi podani smluv na katastralni Grad, bytové druzstvo,

v obdobnych ¢innostech, které zavisi na konkrétnim predmétu realitniho zprostfedkovani (najem,
koupé, pacht).

a) Realitni zprostredkovani

Realitni zprostfedkovani je dle aktualni pravni Opravy soucasti oboru ¢innosti zivnosti volné:
.Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“, jejiz sou¢asna definice je upravena v nafizeni
vlady €. 278/2008 Sh., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, a rozumi se ji:

.Nakup nemovitosti za Uc¢elem jejich dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostfedkovani nakupu,
prodeje a pronajmu nemovitosti, bytd a nebytovych prostor. ...".

VySe uvedend definice realitni ¢innosti bude dle navrhu FeSeni podle této varianty upravena
s ohledem na to, Ze dojde kvymezeni Cinnosti realitniho zprostfedkovani jako nové Zivnosti
vazané. Ze souCasné obsahové naplné oboru c&innosti ,Realitni cinnost, sprava a udrzba
nemovitosti“ bude vypusSténa Cast tykajici se realitniho zprostfedkovani. Zbyla ¢ast obsahové
naplné zustane zachovana a realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti tak zlstane nadéle
zachovéna v reZimu Zivnosti volné.

Uprava obsahové néapiné realitniho zprostfedkovani by byla vymezena zcela nové v ramci Zivnosti
vazané. Nové vymezeni obsahové naplné realitniho zprostfedkovani by navic respektovalo
soucasnou legislativu, zejména pak zakon €. 89/2012 Sh., obCansky zakonik, ktery nové vymezil
nemovité véci, kdy zanemovitou véc jsou povazovany pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kter& za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze ur€ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Definice by zéroven blize specifikovala, Ze predmétem zprostfedkovani mohou byt také

napf. druzstevni podily, resp. prdva a povinnosti plynouci z &lenstvi v bytovém druzstvu
(tzv. "druzstevni byty").

V souvislosti s obsahovou naplni realitni ¢innosti se v ramci této varianty navrhuje provést jednak
aktualizaci definice této Cinnosti a zaroven vytvoreni zcela nové definice realitniho zprostfedkovani
jakoZzto Zivnosti vazané.
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Upravou prostfednictvim zménového nafizeni viady by doslo ke zméné obsahové napiné Zivnosti
.Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ nasledujicim zptsobem:

.Nakup nemovitosti za Ucelem jejich dalSiho prodeje a prodej nemovitosti,—zprestfedkevani

Sprava a zakladni adrzba nemovitosti pro tfeti osoby, zejména administrativni zajiSténi radného
provozu nemovitosti, domovnickd cinnost, Uklid bytd inebytovych prostor, c¢isténi interiérd
a exteriérd budov, cisténi oken, Uklid chodnikd a podobné.

Obsahem ¢innosti neni zprostfedkovani koupé, prodeje a smény nemovitych véci, jakoz
i prdv k nim se vztahujicich véetné néjemnich a jinych uZivacich prav. Zprostrfedkovani
prevodu préav a povinnosti plynoucich z élenstvi v bytovém druzstvu. Obsahem ¢innosti
déle neni kratkodobé ubytovani osob v ubytovacich zafizenich, v rodinnych domech, bytovych
domech a stavbach pro rodinnou rekreaci, c¢isSténi exteriérd budov vodni parou, piskem a podobné,
opravy a Udrzba nemovitosti vyzadujici femeslnou zrucénost nebo zvlastni odbornou kvalifikaci
(napriklad opravy vytahd, zednické, obkladacské, pokryvacské, instalatérské, elektroinstalatérské
prace, chemické cisténi kobercu a textilif).”

Zaroven bude timto nafizenim vlady nové definovana €innost ,Realitni zprostfedkovani*
v rdmci vazané Zivnosti, a to nasledujicim zplsobem:

LZprostfedkovani koupé, prodeje a smény nemovitych véci, jakoz i prav k nim se vztahujicich
véetné najemnich a jinych uzivacich prav. Zprostfedkovani pfevodu prav a povinnosti plynoucich
z ¢lenstvi v bytovém druzstvu.”

Cilem pravni Opravy bude stanoveni pravidel pro samotné realitni zprostfedkovani, tzn.,
Ze na prodej a prongjem vlastnich nemovitosti a ndkup nemovitosti za Ucelem jejich dalSiho
prodeje se ustanoveni zakona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovateld nebudou
vztahovat. Z&kon z&roven vymezi i dalSi oblasti, které budou mimo jeho rezim (napf. sjednani
pronajmu v rdmci sluZzeb v cestovnim ruchu).

Definice realitniho zprostfedkovani neni v zadném platném pravnim predpisu blize specifikovana
a pro Ucely navrhu zakona je pocitano s jejim vymezenim.

Je uvazovano s néasledujicim rozsahem definice:

Realitnim zprostfedkovanim se rozumi €éinnost (pfipadné poskytovani odbornych sluzeb)
spoéivajici v:

a) vyhledavani zadjemca o koupi, prodej, ndjem ¢€i jiné uzivani nemovitych véci a jednani
S nimi,

b) zajiSténi marketingu ainzerce nabidky €éi poptavky nemovitych véci,

c) organizaci prohlidek a prezentaci predmétu zprostredkovani,

d) obstarani dokumentt souvisejicich s predmétem zprostfedkovani, zejména nabyvaci
tituly, listy vlastnictvi, katastralni mapy, stavebni dokumentace, priikaz energetické
naroénosti budovy (dle dohody s klientem),

e) zajisténi pFipravy a vyhotoveni smluvnich dokumentti osobou k tomu opravnénou.

f) zajisténi Gschovy finanénich prostfedkl U€astnika realitni transakce za podminek
stanovenych zakonem,

g) vyhledavani vhodnych typa nemovitych véci, v pfipadé jedna-li se o poptavku.
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b) Realitni zprostredkovatel
Realitnim zprostfedkovatelem se rozumi:
- pravnicka nebo fyzicka osoba, kterd poskytuje realitni zprostfedkovani.

Realitni zprostfedkovani maze za podminek stanovenych zakonem poskytovat na Gzemi Ceské
republiky realitni zprostfedkovatel na zakladé vlastni podnikatelské ¢innosti nebo v rdmci
pracovniho poméru.

Realitni kanceldfi je pravnickd nebo podnikajici fyzicka osoba sdruzujici realitni zprostfedkovatele,
ktefi ve vztazich sklienty jednaji jejim jménem, a kterAd poskytuje za dplatu realitni
zprostifedkovani.

2.4 Povinnosti realitniho zprostredkovatele

2.4.1 Sprava finanénich prostredku klientt

Z&konna Uprava nastavi parametry pro nakladani s finanénimi prostfedky klientd, a to predevsim
s ohledem na moZny postih téchto prostfedkd v rdmci insolvence ¢i exekuce, a zaroven posili
ochranu pred cilenou zpronevérou téchto prostfedku.

Nova pravni Uprava vykonu realitniho zprostfedkovani stanovi povinnost vést na oddéleném
bankovnim Gc¢tu ty penézni prostfedky, které nejsou pfijmem realitniho zprostfedkovatele
(napf. kupni cena, rezervacéni poplatek apod.), a jsou Ucelové vazané do doby ukonceni Cinnosti
dle zprostfedkovatelské nebo jiné obdobné smiouvy.

VesSkeré prostfedky klientld lokalizované na tomto oddéleném G¢tu musi byt podlozeny
odpovidajicimi smluvnimi dokumenty (zprostfedkovatelské, rezervacni ¢i kupni smlouvy).

Navrh feSeni dale pocita s povinnym vyuzitim nékterého z Gschovnych G¢td u notére, advokata
nebo banky, a to od urcitého limitu realizované transakce. Limit mize byt definovan napf. ¢astkou
270 000 K¢, ktera je stanovena zakonem ¢. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v hotovosti a 0 zméné
zakona €. 337/1992 Sh., o spravé dani a poplatkd, ve znéni pozdéjSich pfedpisu. Veskeré
transakce nad tuto hranici by mél realitni zprostfedkovatel za povinnost realizovat za pomoci

nékterého z vySe uvedenych Gschovnych G¢&ta.

Pro ¢astky do 270 000 K& by mohl byt vyuzivan zvlastni Ucet, na kterém budou ulozeny finanéni
prostfedky Kklientdl a ktery bude zaroven oddéleny od béznych provoznich G¢tl realitniho
zprostfedkovatele. Pravidla projeho spravu budou nastavena pfimo v zakoné. Realitni
zprostfedkovatel sice bude mit k takovému G¢tu plna dispozi¢ni prava, ale bude povinen vést
podrobnou evidenci o pohybech na tomto Uc¢tu z divodu kontroly a prokazani, zda nedoSlo
k neopravnéné manipulaci s ulozenymi finanénimi prostredky.

Obdobna uprava je aplikovana napfiklad u pojiStovacich zprostfedkovateld podle zékona
€. 38/2004 Sh., o pojiStovacich zprostfedkovatelich a samostatnych likvidatorech pojistnych
udalosti ao zméné Zivnostenského z&kona (zdkon o pojiStovacich zprostfedkovatelich
a likvidatorech pojistnych udélosti).

Toto feSeni predstavuje vyrazné zvySeni ochrany pred zpronevérou financnich prostfedkd klientd.
U niZSich ¢astek do stanoveného limitu bude sice stale existovat urcita mira rizika, kterd vSak bude
sniZzena moznosti kontroly dodrZzovéani stanovenych podminek (oddéleny Ucet a prokazatelna
dokumentace k jednotlivym pfipadim). U ¢astek nad limit je pak mozZnost zpronevéry prostredki
ze strany realitniho zprostfedkovatele témér vylouCena (nema dispozi¢ni pravo).

Nastaveni bezpecnostnich pravidel pro financni prostfedky sloZzené klienty je jednim z hlavnich cil{
navrhovaného zédkona. Obé skupiny subjektl, jak spotfebitelé, tak i samotni realitni
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zprostfedkovatelé na zakladé provedeného dotaznikového Setfeni uvedli, Ze nastaveni téchto
pravidel povazuji za velmi dulezité (viz ¢ast 7).

Navrhovana zakonnd Uprava bude v této zaleZitosti do zna¢né miry inspirovana obdobnou Upravou
oddélenych uctl dle zakona €. 38/2004 Sb., o pojiStovacich zprostfedkovatelich a samostatnych
likviddtorech pojistnych udélosti a o zméné Zivnostenského zédkona (zékon o pojisStovacich
zprostfedkovatelich a likvidatorech pojistnych udélosti).

V pfipadé, bude-li realitni zprostfedkovatel zmocnén klientem pfijimat finanéni prostfedky, které
nejsou pfijmem realitniho zprostfedkovatele, je povinen pouZivat pro pfevody téchto finan¢nich
prostfedkd vyhradné zvlast k tomu zfizené a od vlastniho hospodareni oddélené bankovni Gcty.

Realitni zprostfedkovatel musi byt kdykoliv schopen predlozit doklady prokazujici pavod vSech
finanénich prostfedkd, které ma v drzeni.

Realitni zprostfedkovatel musi zabezpecit, aby slozené financni prostfedky, které pfijal, a aroky
z nich, byly vynaloZené pouze v souladu s dohodnutymi podminkami realitni transakce.

Vazba na z&k. €. 182/2006 Sbh., o tpadku a zpusobech jeho feSeni (insolvenéni zakon) a na zakon
€. 99/1963 Sbh., ob¢ansky soudni fad je blize popséana v ¢asti 1.5.

2.4.2 PojiSténi odpovédnosti za Skodu

Obdobné, jako je tomu napf. u pojiStovacich agenti a maklérh, drazebnik(, architektd nebo
danovych poradcl, bude zavedena povinnost uzavfit pojiSténi odpovédnosti za Skodu vzniklou
v souvislosti s ¢innosti realitniho zprostfedkovatele.

V pfipadé realitni kancelare, jejiz zaméstnanci jsou v pracovnim poméru, se Skody zplUsobené
zaméstnanci feSi zpravidla v rdmci pojisténi spolecnosti — jednotlivi zaméstnanci nemusi
individualné uzavirat pojistné smlouvy odpovédnosti za zplsobenou sSkodu. Pokud zaméstnanci
vtomto pfipadé zpusobi Skodu, mdze vuéi nim zaméstnavatel uplatiovat nahradu, avSak
ve vétSiné pfipadd maximalné do vyse 4,5 nasobku prdmérného mésicniho vydélku.

Jina situace je v pfipadé, kdy s realitni kancelafi spolupracuji externi subjekty (obvykle osoby
samostatné vydéleéné &inné - OSVC). Pojistka firmy se zpravidla tyka jen jejich zaméstnanc,
nikoli externich partnerd. Ti 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 dasledku této
ginnosti vzniknout, mohou byt znaéné a fadu OSVC by mohla pfipadna nahrada $kody finanéné
zlikvidovat.

Rada realitnich zprostfedkovateld ma jiz v souasné dobé& pojisténi odpovédnosti za Skodu
sjednané. PojiStovaci spolecnosti v této souvislosti nabizeji pojistné produkty pfizpasobené
potfebam realitniho zprostfedkovatele.

Pojisténi odpovédnosti za Skodu zpravidla pokryva veskeré Cinnosti, které souvisi s vykonem dané
¢innosti. | z tohoto hlediska je dileZita samotna definice realitniho zprostfedkovani zdkonem.

Realitni zprostfedkovatel musi byt po celou dobu vykonu realitniho zprostfedkovani pojistén pro
pfipad odpovédnosti za Skodu zplUsobenou vykonem této Cinnosti, s limitem pojistného plnéni
nejméné ve vysi odpovidajici hodnoté 3 000 000 K¢ na kaZzdou pojistnou udalost.

Realitni zprostfedkovatel odpovida za Skodu zplUsobenou v souvislosti s vykonem své &innosti.
Této odpovédnosti se zprosti, jestlize prokaZze, Zze vzniku Skody nemohlo byt zabranéno ani pfi
vynaloZeni veSkerého Usili, které na ném |ze poZadovat.

Pojistnd smlouva o pojisténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou vykonem cinnosti realitniho
zprostiedkovatele musi byt sjednana tak, aby

a) se pojisténi vztahovalo i na odpovédnost osob jednajicich jménem realitniho zprostfedkovatele,
b) z pojisténi nebyly vylou€eny Skody zplsobené jednanim z nedbalosti, omylu nebo opomenuti,
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¢) pojisténi zahrnovalo i nahradu za ztraty na majetku a za ztratu dokladu klienta.

2.4.3 DalS8i povinnosti realitniho zprostfedkovatele

Osoba poskytujici realitni zprostfedkovani je povinna svou ¢innost vykonavat s odbornou péci,
chranit zajmy klienta, zejména nesmi uvadét nepravdivé, nedolozené, nelplné, nepfesné, nejasné
nebo dvojsmysiné Udaje a informace anebo zamlcet Udaje o predmétu zprostfedkovani.

Realitni zprostfedkovatel je povinen informovat vSechny zl€astnéné strany realitniho obchodu
o vSech dostupnych a relevantnich informacich, které mohou ovlivnit jejich rozhodovani. Informace
poskytnuté klientem, které jsou dostupné z vefejné pfistupnych registrd (napf. evidence katastru
nemovitosti), je realitni zprostfedkovatel povinen z téchto registri ovéfit.

Realitni zprostfedkovatel je povinen klienta prabézné informovat o aktivitach, které v souvislosti
se svym mandatem (a v ramci sjednaného rozsahu plnéni) vykonal, a to minimélné jeden krét
za meésic.

V pfipadé, kdy realitni  zprostfedkovatel uzavfe zprostfedkovatelskou smlouvu
s prodavajicim/pronajimatelem i s kupujicim/najemcem a obé tyto strany budou Ucastniky stejné
realitni transakce, musi je o této skutecnosti prokazatelné informovat.

Realitni zprostfedkovatel se musi vyhybat stfetu z4jmu a pfipadny osobni zajem musi klientovi bez
zbyte€¢ného odkladu pisemné oznamit. Za osobni zajem se povaZzuje zejména prfipad, kdy sam
realitni zprostfedkovatel je kupujicim/najemcem, resp. prodavajicim/pronajimatelem predmétu
zprostfedkovani, pfipadné je touto osobou pravnicka osoba, se kterou ma spolecny ekonomicky
zajem anebo se jedna o osobu blizkou.

Realitni zprostfedkovatel je povinen si ovéfit, které osoby jsou opravnény naklddat s nemovitou
véci a do jaké miry je nemovita véc zatizena zastavnimi pravy, vécnymi bfemeny a jinymi pravy.

V pfipadé, kdy klient realitnimu zprostfedkovateli svéfi dokumenty souvisejici s nemovitou véci,
klice, pfipadné dalSi véci nezbytné pro realizaci realitni transakce a organizaci prohlidek, je realitni
zprostfedkovatel povinen si pocinat takovym zpusobem a stakovou odbornou péci, aby byla
zachovéana nejen bezpecnost téchto svéfenych véci, ale i samotné nemovité véci.

Realitni zprostfedkovatel (podnikatel podle zivnostenského zdkona — fyzickd osoba nebo pravnicka
osoba) a jeho zaméstnanci vykonavajici Cinnost realitniho zprostfedkovani musi kromé& odborné
zpUsobilosti splfiovat podminku bezihonnosti stanovenou smérnici Evropského parlamentu a rady
0 predchéazeni zneuziti financéniho systému k prani penéz a financovani terorismu
(interinstitucionalni spis ¢. 2013/0025 (COD) - tzv. ,4 AML smérnice"). K tomu je blize uvedeno
v zavéru bodu 4 ¢asti B. ZplUsob promitnuti navrhovaného vécného feSeni do pravniho fadu.

2.5 Povinnosti klienta

Klient poskytne realitnimu zprostfedkovateli pfiméfenou soucinnost nezbytnou pro fadnou realizaci
transakce. Zaroven realitniho zprostfedkovatele informuje o v8ech okolnostech, které jsou pro
realitni transakci podstatné a jsou mu nebo by mu mély byt znamy.

Klient umoZzni realitnimu zprostfedkovateli organizaci prohlidek pfedmétu zprostfedkovani. Zplsob,
jakym budou prohlidky organizovany, bude ujedndn ve smlouvé o zprostfedkovani realitnich
sluzeb.

Klient je povinen, v pfipadé fadného splnéni predmétu zprostfedkovatelské smlouvy, uhradit
realitnimu zprostfedkovateli sjednanou odménu.
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2.6 Nalezitosti smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb

Zprostfedkovani realitniho obchodu probiha na zakladé ,smlouvy o zprostfedkovéni realitnich
sluzeb", kterd je specialnim druhem zprostfedkovatelské smlouvy. Jeji minimalni nalezitosti budou
stanoveny zakonem.

Smlouva o zprostfedkovani realitnich sluzeb obsahuje zejména tyto Udaje:

— identifikaci smluvnich stran,

— predmét smlouvy a rozsah sjednanych sluzeb,

— popis nemovité véci,

— vySi provize, pfipadné zplsob jejiho vypoctu; specifikaci, kdy je provize splatna (pfipadné
odkladné podminky); vycisleni ndkladu a poplatkd, které souvisi s realitnim obchodem véetné
identifikace osoby pléatce,

— zda jde o smlouvu o vyhradnim zastoupeni (tzv. exkluzivni smlouva), pokud ano, tak podminky
této exkluzivni smlouvy,

— datum uzavfeni smlouvy, platnost, u¢innost a podminky jejiho ukonceni.

V fadé evropskych zemi je obvyklé, Ze platnd smlouva o zprostfedkovani realitnich sluzeb méa
ze zakona pisemnou formu. Obdobnd dprava v naSem pravnim Ffadu by vSak zcela
nekorespondovala s pojetim nové Upravy obanského prava, ktera predepisuje tuto formu pouze
v oduvodnénych pfipadech (dle § 2445 a nasl. zakona €. 89/2012 Sb., neni obligatorni nalezitosti
pro uzavfeni zprostfedkovatelské smlouvy jeji pisemna forma). V rdmci moznosti vykonu kontroly
nalezitosti uzavienych smluv organy dohledu a také z pohledu ochrany prav spotfebiteld se vSak
pro pfipad Ustné uzavienych smluv o zprostfedkovani realitnich sluzeb vyZzaduje pisemn& forma
potvrzeni o jejich uzavieni, a to i pomoci prostfedkd komunikace na dalku. Povinnou nalezitosti
tohoto potvrzeni je vypis ujednaného rozsahu poskytovanych sluzeb.

Pokud si smluvni strany ve smlouvé o zprostfedkovani realitnich sluzeb neujednaji, jaké sluzby
budou klientovi v ramci provize poskytnuty nebo nebude-li rozsah poskytovanych sluzeb vypséan
v potvrzeni o uzavfeni smlouvy o zprostfedkovani realitnich sluzeb, ma se za to, ze byl sjednéan
zakonem stanoveny rozsah sluzeb vyplyvajici z definice realitniho zprostfedkovani.

V pfipadé, kdy si ve smlouvé o zprostfedkovani realitnich sluzeb smluvni strany nedohodnou
okamzik splatnosti zprostfedkovatelské provize, ma se za to, Ze je provize splatnd az okamzikem
uzavfeni zprostfedkovavané smlouvy.

2.7 Dohled nad €innosti realitnich zprostifedkovatelt

Dohled nad dodrzovanim podminek stanovenych timto zdkonem vykonava zejména Ministerstvo
pramyslu a obchodu, resp. pfislusné Zivnostenské Urady a dale Ministerstvo pro mistni rozvo;.

Dohled nad dodrzovanim podminek stanovenych z&konem spociva zejména v kontrole
néasledujicich oblasti:

- odbornd a osobni zpulsobilost, zda c€innost vykonavaji osoby ktomu opravnéné, pojisténi
odpovédnosti za skodu, zda je fadné sjednano a pojistnd smlouva je G¢inna,

- plnéni informacnich povinnosti vyplyvajicich ze zakona,

- nélezitosti smluv o zprostfedkovani realitnich sluzeb,

- existence oddélenych Uctl realitnich zprostfedkovateld,

- Fadné ohlasené ¢innost v evidenci realitnich zprostfedkovateld.

Kontrola vySe uvedenych &innosti, které budou v gesci pfisluSnych Zivnostenskych afadua, muaze
probihat v Uzké soucinnosti s pracovniky Ministerstva pro mistni rozvoj, ktefi s ohledem na své
dosavadni zkuSenosti z realitniho trhu mohou s kontrolou nové nastavenych podminek pomoci.

Ministerstvo pro mistni rozvoj déle (jakoZto autorizujici organ) dohlizi na autorizované osoby
provadéjici zkousky v ramci systému profesnich kvalifikaci (kvalifikace Obchodnik s realitami).
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Kompetence bude vymezena novelou zékona €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkd
dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zakonl (zékon o uznavani vysledkl dalSiho vzdélavani).

Kontrola bude procesné probihat dle zdkona €. 255/2012 Sh., o kontrole (kontrolni Fad), na zakladé
povéfeni ke kontrole.

2.8 Spravni delikty a prestupky

Z&kon vymezi jednotlivé prestupky fyzickych osob a spravni delikty pravnickych osob vc&etné
odpovidajicich sankci. Jejich pfesna specifikace bude zpracovana az v ramci tvorby paragrafového
znéni zakona.

Spravni delikty projednavé pfislusny Zivnostensky Gfad, pfipadné variantné Ministerstvo pro mistni
rozvoj.

Prestupky a spravni delikty se budou tykat zejména néasledujicich oblasti:

neopravnény vykon ¢innosti,

nesjednani povinného pojisténi odpovédnosti za zplsobenou Skodu,
- poruSeni povinnosti pfi spravé financnich prostfedki tfetich osob,

- poruSeni informacnich povinnosti.

Za poruSeni povinnosti stanovenych zakonem budou blize upfesnény odpovidajici finanéni
postihy.

V pfipadé, Ze budou poruSena ustanoveni zdkona, kter4 budou povazovana za zavazna poruseni
podminek stanovenych zvlaStnim pravnim predpisem ve smyslu zivnostenského zakona (8 58
odst. 3), bude mozné Zivnostenské opravnéni i pozastavit ¢i zrusit.

Cit. 8 58 odst. 3, zakona €. 455/1991 Sb., zivnostenského zakona:

JZivnostensky Ufad mdze Zivnostenské opravnéni zrusit nebo v odpovidajicim rozsahu
provozovani zivnosti pozastavit, jestlize podnikatel zavaznym zpdsobem porusil nebo
poruSuje podminky stanovené rozhodnutim o udéleni koncese, timto zdkonem nebo zvIaStnimi
pravnimi pfedpisy. ...."

2.9 Pfechodna ustanoveni

Osoby, které jsou podle dosavadnich pravnich predpist opravnény k cCinnosti, kterd je volnou
Zivnosti ,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“, a které budou chtit nadale provozovat
vazanou zivnost ,Realitni zprostfedkovani“, budou povinny ve lhaté 24 mésica ode dne nabyti
ucinnosti zakona predlozit Zivnostenskému Ufadu doklady prokazujici spInéni odborné zpuasobilosti.

Pravni jednani ucinéné prede dnem nabyti G¢innosti zakona se budou fidit dosavadnimi pravnimi
predpisy, i kdyZ jejich G¢€inky nastanou az po dni nabyti i¢innosti zakona.

2.10 Zména zakona €. 455/1991 Sb., o zivhostenském podnikani

Vécné feSeni pozadavkd na odbornou zpusobilost je dle tohoto navrhu feSeno Upravou zdkona
€. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisl
ve smyslu vymezeni ,realitniho zprostfedkovani jako Zivnosti vadzané s nastavenim zvlastnich
podminek pro ziskani Zzivnostenského opravnéni spocCivajicich mj. v prokazani odborné
zpUsobilosti.

Realitni ¢innost v omezeném rozsahu (pouze nakup nemovitosti za Gcelem jejich dalSiho prodeje
a prodej nemovitosti) zlstane spolecné se spravou a Udrzbou nemovitosti i nadale v reZimu
Zivnosti volné bez poZzadavkd na splnéni zvlaStnich podminek provozovani Zivnosti (odborna
zpUsobilost).
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Cilem tohoto navrhu feSeni je nastaveni zakladnich parametrd pro ziskani Zivhostenského
opravnéni s ohledem na odborné pfedpoklady Zadatele - realitniho zprostfedkovatele.

Za klicovy parametr v tomto navrhu povaZzujeme moZznost prokazani odborné zpulsobilosti diky
systému profesni kvalifikace. Ten umoZnuje Sirokému spektru potencialnich uchazecl o podnikani
v realitdch ovéreni zékladnich znalosti z oboru. Systém profesnich kvalifikaci umozZfiuje prakticky
komukoliv absolvovat ovéfeni odborné zpusobilosti formou zkousky a ziskat tak potvrzeni, které
osvédcuje urcitou dosazenou Uroven znalosti, pfipadné dovednosti.

Konkrétni zména spocivd v nésledujici upravé zdkona €.455/1991 Sb., o Zivhostenském
podnikani, ve znéni pozdéjsich pfedpisu:

Priloha 2 - ZIVNOSTI VAZANE (K § 23 a 24) - nové definovany pfedmét podnikani

1 2 3
- stfedni vzdélani a 3 roky praxe | *) zkon €. 179/2006 Sb., o ovéfovani
v realitni ¢innosti, nebo a uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani a
Realitni - stfedni vzdélani a profesni 0 zméne nékterych zakonu (zékon
zprostfedkovani kvalifikace obchodnika s 0 uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani)
realitami podle zvlasStniho - zakon €. XX, o poskytovani sluzeb
pravniho pfedpisu *) realitnich zprostfedkovatelu

Tabulka 15 - Navrh apravy pfFilohy €. 2 Zivhostenského zakona

Priloha 4 - ZIVNOST VOLNA (K § 25 odst. 2) - ziistava v pavodnim znéni

Predmét podnikani: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohdch 1 az 3 Zivnostenského
z4kona, Obory cinnosti naleZejici do Zivnosti volné - 58. Realitni c¢innost, sprava a udrzba
nemovitosti

Priloha €. 4 Zivnostenského zakona zlstane zachovana beze zmény. Dojde pouze k nutné Upravé
obsahové naplné této Zivnosti, kter4 je dana nafizenim vlady €. 278/2008 Sbh., o obsahovych
naplnich jednotlivych Zivnosti ze dne 23. €ervence 2008 (viz Cast 2.3).

2.11 Zména zakona €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkl dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zadkon

V souvislosti s novou kompetenci Ministerstva pro mistni rozvoj, jakozto autorizujiciho organu
pro profesni kvalifikaci Obchodnik s realitami bude nutné provést novelu zédkona €. 179/2006 Sb.,
o ovéfovani a uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani a o zméné nékterych zakonu (zakon
0 uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani), a to doplnéni nasledujiciho textu do pfilohy zakona -
PrisluSnost Ustfednich spravnich Gfadu k autorizaci pro povolani:

Ustiedni spravni urad prislusnost k autorizaci pro povolani v oblasti

domovniho a bytového fondu, tzemniho planovani a stavebniho
fadu, realitniho zprostifedkovani, investicni politiky, cestovniho
ruchu, pohfebnictvi

Ministerstvo pro mistni
rozvoj

Tabulka 16 - Navrh upravy pfFilohy zédkona €. 179/2006 Sb.

2.12 Uéinnost

Uginnost zékona o poskytovani sluZeb realitnich zprostfedkovatel(i je uvaZovéana k 1. 1. 2017,
pfipadné k 1. 7. 2017.
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3. Zavéreéné doporuéeni k navrhovanym variantam
Predkladatel vécného za&méru zakona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovateld

na zakladé provedené analyzy soucasné situace v oblasti realitniho zprostfedkovani a s ohledem
na vyhodnoceni vSech dopadu souvisejicich s jednotlivymi variantami feSeni

doporucéuje schvaleni vécného reSeni dle varianty €. 2

Varianta €. 2 predstavuje optimalni naplnéni poZadovanych cilt ve vztahu k celkové administrativni
a finan¢ni narocnosti navrzeného feSeni.

Vécné feSeni dle varianty ¢. 2 zaroven podpofili vSichni ¢lenové pracovni skupiny, kterd vznikla
za GCelem konzultaci tohoto legislativniho navrhu na MMR. Pracovni skupina je sloZzena
ze z4stupcu dotéenych resortd i odborné verejnosti (blize viz ¢ast 7 RIA).

4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Upravy s Ustavnim
poradkem Ceské republiky, s mezinarodnimi smlouvami
a se zavazky vyplyvajicimi z €lenstvi v Evropské unii

Navrhovany vécny zamér je v souladu s Gstavnim poradkem Ceské republiky.

Problematika realitni ¢innosti neni komplexné feSena mezinarodnim pravem ani prAvem Evropské
unie.

Navrhovany vécny zdmér neni v rozporu s mezinarodnimi smlouvami ani s obecné uznavanymi
zasadami mezinarodniho prava. Na oblast navrhované Upravy se zadnd mezinarodni smlouva,
kterou je Ceska republika vazéana, nevztahuije.

Navrh neni rovnéZ v rozporu se zavazky, vyplyvajicimi pro Ceskou republiku z &lenstvi v Evropské
unii, zejména s pfedpisy Evropské unie, judikaturou soudnich organ( Evropské unie nebo
obecnymi pravnimi zdsadami prava Evropské unie.

Predpisy Evropské unie, judikatura soudnich organt Evropské unie a obecné pravni zasady prava
Evropské unie se na danou oblast vztahuji pouze ¢aste¢né, jedna se o:

= SMLOUVU O FUNGOVANI EVROPSKE UNIE (KONSOLIDOVANE ZNENI), k problematice
feSené ve vécném zaméru zakona o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovateld
se vztahuje pfedevsim ¢lanek 49, ¢lanek 56 a ¢lanek 57.

Obé varianty uvedené v navrhu vécného zaméru zdkona o poskytovani sluzeb realitnich
zprostfedkovateld predpokladaji zajisténi pozadavkd stanovenych vySe uvedenymi ¢lanky
Smlouvy o fungovani EU tak, aby nedochazelo k neopravnénému omezeni prava usazovani
a zakazu volného pohybu sluzeb.

= SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006
o sluzbach na vnitinim trhu, kterd v odavodnéni, bod ¢. 56 uvadi:

.Podle judikatury Soudniho dvora predstavuji vefejné zdravi, ochrana spotiebitele, zdravi
zvifat a ochrana méstského prostfedi naléhavé davody obecného zajmu. Tyto naléhavé
davody mohou ospravedlnit pouZiti povolovacich reziml a jinych omezeni. AvSak Zadny
takovy povolovaci rezim ¢i omezeni by nemély diskriminovat na zakladé statni pfisluSnosti.
Rovnéz by mély vzdy byt respektovany zasady nezbytnosti a pfiméfenosti.”

111



Clanek 9 stanovi, Ze:

,Clenské staty nepodrobi pFistup k &innosti poskytovani sluzeb nebo jeji vykon povolovacimu
rezimu, nejsou-li spinény tyto podminky:

a) povolovaci rezim nediskriminuje dotyéného poskytovatele;

b) potfeba povolovaciho reZzimu je opodstatnéna naléhavym ddvodem obecného zajmu;
¢) sledovaného cile nelze dosédhnout pomoci méné omezujiciho opatfeni, zejména z toho
davodu, Ze k nasledné kontrole by dochazelo pfiliS§ pozdé na to, aby byla skute¢né Gcinnd."

Navrhovany vécny zamér nediskriminuje poskytovatele, je opodstatnén naléhavym ddvodem
obecného zajmu, ktery spociva v ochrané spotfebitele pfed moznymi nepfiznivymi ddsledky
vykonu ¢innosti realitnich zprostrfedkovateld. Dle Analyzy souc¢asné situace v oblasti podnikani
realitnich kanceld/i a navrhu variant feSeni, kterou zpracovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj
v kvétnu 2012, dochazi za stavajiciho pravniho stavu k poskozovani spotrebiteld. Zakladnim
problémem je predevSim nedostate¢nd znalost zakladnich principd fungovani realitnich
obchodd a technickych zalezitosti souvisejicich s nemovitostmi, které zpdsobuji, ze klienti jsou
v soucasnosti realitnimi maklés ¢asto uvadéni v omyl. Problémem je také nedostate¢na znalost
pravnich predpist souvisejicich s vykonem ¢innosti, neznalost zdsad fungovani Katastru
nemovitosti, neznalost zakladnich pojmd souvisejicich s predmétem zprostfedkovani
(zastavéna plocha, podlahova plocha, obytnd plocha atd.) a ztoho plynouci poskytovani
nepravdivych ¢i nelplnych informaci, neznalost dariovych predpisd a povinnosti z nich
vyplyvajicich, chybéjici znalosti z oblasti zakladd stavitelstvi. Nizkd odbornost poskytovateld
sluzeb vede k vysokému poctu soudnich spord a ke zvySovani neddvéry verejnosti ve vztahu
ke sluzbam stavajicich realitnich zprostrfedkovateld.

Obé varianty uvedené ve vécném zaméru zakona o poskytovani sluzeb realitnich
zprostfedkovateld pocitaji s plnym zohlednénim kritérii, jak jsou uvedena v ¢l. 10 vySe uvedené
smeérnice, ktery zpfesriuje podminky pro udéleni povoleni:

»L. Povolovaci rezimy jsou zaloZeny na kritériich, ktera vylu€uji, aby pFisluSné organy
vykonavaly svoji diskre¢ni pravomoc svévolnym zplsobem.

2. Kritéria uvedend v odstavci 1 musi byt:

a) nediskriminacni;

b) opodstatnéna naléhavym divodem obecného zajmu;
¢) pfiméfena danému cili obecného zajmu;

d) jasna a jednoznacna;

e) objektivni;

f) pfedem zverejnéna;

g) prahledna a pfistupna.

3. Podminky pro udélovani povoleni pro nové usazeni se nesméji prekryvat s poZadavky
a kontrolami, které jsou rovnocenné nebo v podstaté srovnatelné, co se tyka jejich Ucelu,
a kterym jiz poskytovatel podléhd v jiném ¢lenském statu nebo v tomtéZ ¢lenském statu....

4. Povoleni poskytovateli umozni pfistup k ¢innosti poskytovani sluzeb nebo jeji vykon na celém
Uzemi daného clenského stétu, vEetné zfizovani zastoupeni, dcefinych spolecnosti, pobocek
nebo kancel&fi, ledaze je povoleni pro kazdou jednotlivou provozovnu nebo omezeni povoleni
na urc€itou ¢ast izemi opodstatnéno naléhavym divodem obecného zajmu.”

V ¢lanku 16 a nasl. je upravena problematika volného pohybu sluzeb.

Obé varianty uvedené ve vécném zaméru zdkona o poskytovani sluzeb realitnich
zprostfedkovateld pocitaji se zohlednénim pozadavkd uvedenych v ¢l. 16 a nasl. vySe uvedené
smérnice. Vécny zamér zdkona predevSim respektuje pravo poskytovateld poskytnout sluzby
vjiném clenském staté, nez je stat, vnémZ jsou usazeni. V souladu s odst. 1 tretim
pododstavcem zejména neni ve vécném zaméru zakona pristup k ¢innosti poskytovani sluzeb
nebo jeji vykon podminén na tzemi CR Zadnymi poZadavky, které by nedodrZovaly zasady
nepripustnosti diskriminace, nezbytnosti, pimérfenosti.
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V ¢€lanku 23 je dale uvedeno:

,Clenské staty mohou zajistit, aby poskytovatelé, jejichZ sluzby pFedstavuji pfimé a urgité
riziko pro zdravi nebo bezpecnost pfijemce nebo tfeti osoby nebo riziko pro finanéni
zabezpe€eni pfrijemce, uzavieli pojiSténi profesni odpovédnosti pfiméfené povaze
arozsahu rizika nebo poskytli zaruku nebo podobné ujednani, které jsou rovnocenné nebo
v z4sadeé srovnatelné, pokud jde o jeho ucel.”

Variantni feSeni prfedpoklada také nastaveni pravidel pro spravu finanénich prostredkd klientd,
a to pfedevsim s ohledem na moZzny postih téchto prostfedkd v rdmci insolvence nebo exekuce,
asoucasné si klade za cil posileni ochrany takovychto prostfedkd pred jejich cilenou
zpronevérou. Témito kroky bude zajiSténa vySSi ochrana spotrebiteld a jejich majetku.
Nastaveni bezpecnostnich pravidel pro finanéni prostfedky slozené klienty do rukou realitniho
zprostfedkovatele je jednim z hlavnich cild pfipravovaného zakona o realitnim zprostfedkovani.

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2011/83/EU ze dne 25.fijna 2011
o pravech spotfebitelt, kterou se méni smérnice Rady 93/13/EHS a smérnice Evropského
parlamentu a Rady 1999/44/ES a zruSuje smérnice Rady 85/577/EHS a smérnice Evropského
parlamentu a Rady 97/7/ES, ktera v odavodnéni, bod €. 56 uvadi:

~Smlouvy tykajici se pfevodu nemovitého majetku nebo prav k nému, nebo vzniku & nabyvani
nemovitého majetku nebo prav k nému, smlouvy tykajici se vystavby novych budov, podstatné
prestavby stavajicich budov, jakoz i smlouvy tykajici se prondjmu bytovych prostor pro obytné
Ucely jiz ve vnitrostatnich pravnich predpisech podléhaji fadé zvlaStnich pozadavkd. Tyto
smlouvy zahrnuji napfiklad prodej dosud nepostavenych nemovitosti a splatkovy prode;.
Ustanoveni této smeérnice nejsou pro tyto smlouvy vhodnd, a proto by se na takové smlouvy
vztahovat neméla. Podstatna prestavba je takova prestavba, kterd je srovnatelna s vystavbou
nové budovy, jako napfiklad v pfipadé, je-li zachovano pouze priaceli plvodni budovy.
Do oblasti pasobnosti této smérnice by mély byt zahrnuty smlouvy o poskytovani sluzeb
tykajici se zejména vystavby pfistaveb k budovam (napfiklad garaz nebo veranda) a oprav
arenovace budov v pfipadech, kdy se nejedna o podstatnou prestavbu, jakoz i smlouvy
tykajici se sluzeb realitniho maklére a smlouvy tykajici se pronajmu bytovych prostor k jinym
nez obytnym aceliim.”

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2005/36/ES ze dne 7. z&F 2005
o uznavani odbornych kvalifikaci ve znéni SMERNICE EVROPSKEHO PARLAMENTU
A RADY 2013/55/EU ze dne 20. listopadu 2013, kterou se méni smérnice 2005/36/ES.

Obé varianty navrhu vécného zadméru zakona pocitaji se zohlednénim ¢l. 5, ktery pro dolozeni
odborné zpdsobilosti obéand EU a EHP pocit4 s uznavanim odborné kvalifikace z clenského
statu usazeni a poZadavku jednoleté odborné praxe.

V ¢lanku 5 smérnice 2005/36/ES, ktery upravuje zasadu volného poskytovani sluzeb, ve znéni
smérnice 2013/55/EU, se uvadi:

»L. AniZ jsou dotCeny zvlastni pravni predpisy SpoleCenstvi a ¢lanky 6 a 7 této smérnice,
neomezi Clenské staty z zadného duvodu vztahujiciho se k odborné kvalifikaci poskytovani
sluZzeb v jiném ¢lenském statu:

a) je-li poskytovatel sluzby v souladu se zdkonem usazen v ¢lenském statu za Ucelem vykonu
stejného povolani (dale jen "¢lensky stat usazeni) a

b) pokud se poskytovatel sluzby prestéhuje, vykonaval-li toto povolani v jednom nebo nékolika
Clenskych statech po dobu nejméné jednoho roku béhem deseti let pfedchéazejicich poskytovani
sluzeb a neni-li povolani v ¢lenském staté usazeni regulovano. Podminka vykonu povolani
po dobu jednoho roku se neuplatiiuje v pfipadé, Ze se povolani nebo vzdélani a odborna
priprava, které k tomuto povolani vedou, reguluji.”
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Obé varianty navrhu vécného za&méru zakona pocitaji se zohlednénim ¢&l. 6 smérnice
2005/36/ES, ktery upravuje osvobozeni od nékterych povinnosti ve vazbé na ¢lanek 5. V ¢lanku
6 je uvedeno:

Podle ¢l. 5 odst. 1 osvobodi hostitelsky ¢lensky stat poskytovatele sluzeb usazené v jiném
Clenském staté od pozadavkd, které ukladd odbornikim usazenym na svém Uzemi, tykajicich
se:

a) povoleni, registrace nebo ¢&lenstvi v profesni organizaci nebo subjektu. Clenské staty mohou
pro snadnéjsi uplatfiovani disciplinarnich predpist platnych na jejich tzemi podle €l. 5 odst. 3
stanovit automatickou doc¢asnou registraci nebo formalni ¢lenstvi v takové profesni organizaci
nebo subjektu za predpokladu, Ze tato registrace nebo cElenstvi nezpozdi nebo jakymkoli
zpGsobem neztizi poskytovani sluzeb a nepfedstavuje pro poskytovatele sluzeb dodatecné
naklady. Kopii ohlaseni a pfipadné jeho obnoveni podle ¢l. 7 odst. 1 doplnénou u povolani,
ktera maji disledky pro verejné zdravi a bezpecnost podle €l. 7 odst. 4 nebo ktera vyuzivaji
automatického uznavani podle hlavy Il kapitoly Ill, kopii dokladt podle ¢l. 7 odst. 2 zaSle
prislusny organ pfisluSné profesni organizaci nebo subjektu, coz pro tento Uc€el predstavuje
automatickou docasnou registraci nebo formalni ¢lenstvi;

b) registrace u subjektu socidlniho zabezpeceni, aby bylo mozné ve prospéch pojisténcu
zUctovat u pojistovacich subjektd ve vztahu k vykonu €innosti.

Poskytovatel sluzby vSak pfedem a v naléhavém pfipadé nasledné uvédomi subjekt uvedeny
v pismenu b) o sluzbach, které poskytl.

Navrh smérnice Evropského parlamentu a rady o predchazeni zneuziti finanéniho
systému k prani penéz a financovani terorismu (interinstitucionalni spis €. 2013/0025
(COD) —tzv. ,4 AML smérnice")

Posledni navrh smérnice, ktery byl koncem roku 2014 projednavan v tzv. trialogu (mezi zastupci
Evropského parlamentu, Clenskych statd a Evropské komise), nové rozsifuje okruh
tzv. ur€enych nefinanénich oborG a profesi, na které se smérnice vztahuje. Mezi tyto obory
a profese jsou zarazeni také realitni makléfi.

Organ skupiny statd ,G7“ pro boj proti prani penéz, financovani terorismu a Sifeni zbrani
hromadného niceni - Financial Action Task Force (FATF), ve svych Doporucenich fadi realitni
makléfe, pokud jsou z povérfeni svého klienta zapojeni v transakcich tykajicich se nakupu
a prodeje nemovitosti, mezi subjekty, které maji dodrzovat pfislusné pozadavky v opatfenich
proti legalizaci vynosu z trestné cinnosti, financovani terorismu a Sifeni zbrani hromadného
ni¢eni. Soucasné je vuci nim tfeba uplatnit odpovidajici regulatorni opatfeni a dohled, jez zajisti
jednak plnéni pfislusnych povinnosti, jednak to, aby osoby, které takovou €innost vykonavaji,
pripadné jsou vedoucimi pracovniky, a déle ti, kdo takové subjekty vlastni (maji skutecny vliv
na podnikani jako tzv. ,skute¢ni vlastnici“) podléhali hodnoceni zpuUsobilosti a bezdhonnosti
(,fit and proper* test).

Povinnosti pro oblast AML/CFT stanovi v Ceské republice zékon &. 253/2008 Sb., o nékterych
opatfenich proti legalizaci vynost ztrestné ¢&innosti a financovani terorismu. Kontrola
dodrZzovani pravidel poZzadavka FATF predstavuje stanoveni kontrolniho organu, kterym by mél
byt bud statni organ (napr. gestor dané legislativy) nebo komora (v pripadé, kdy je pozadovano
povinné clenstvi), a souasné pfimérené a odrazujici sankce pfi neplnéni téchto povinnosti
¢i poZadavkau.

Gestor pfipravované legislativy zajiStuje splnéni pozadavki FATF poZadavkem na splnéni
osobni zpusobilosti osob, které €innost realitniho zprostfedkovani fakticky vykonavaji. Osobni
zplsobilosti se rozumi predevSim poZadavek na splnéni bezihonnosti. Ta bude u realitnich
zprostiedkovatelt Zivnostnikd prokazovéana uz pfi samotném vstupu do podnikani pfi podani
Zadosti o vydani Zzivnostenského opravnéni, a to splnénim vSeobecnych podminek pro
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provozovani Zivnosti (viz § 6 Zivhostenského zékona), jejichZz soucasti je taktéz pozadavek
na bezuhonnost. Za bezthonného se pro Ucely Zivnostenského zakona nepovaZuje osoba,
kter4 byla pravomocné odsouzena pro trestny ¢in spachany umysing, jestlize byl tento trestny
¢in spachan v souvislosti s podnikanim, anebo s pfedmétem podnikani, o ktery Z4da nebo ktery
ohlaSuje, pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena. V souladu s vySe uvedenou
smérnici pfipravovany zakon o poskytovani sluzeb realitnich zprostfedkovatelt stanovi jako
povinnost zaméstnancim vykonavajicim ¢innost realitniho zprostfedkovéani pro pravnické
i fyzické osoby prokézat svoji bezuhonnost podle § 6 Zivnostenského zakona. Dodrzovani
podminky osobni zpUsobilosti u svych zaméstnanct budou kontrolovat jejich zaméstnavatelé.

Nad ramec zhodnoceni v ramci této éasti uvadime dale:

Evropskou normu 15733 Realitni sluzby - Pozadavky na poskytovani realitnich sluzeb
Norma byla vydana dne 1. kvétna 2010 a za povinnost implementovat ji do narodni legislativy
méli vSichni &lenové CEN (COMITE EUROPEEN DE NORMALISATION), kam patfi i Ceska
republika. V CR byla tato norma prevzata v pdvodnim znéni a vysla pod oznagenim CSN EN
15733 ,Realitni sluzby — Pozadavky na poskytovani realitnich sluzeb*.

Obé varianty navrhu vécného zaméru vychazeji i z pfislusné technické normy, kterd, a¢ neni
pravné zavaznym predpisem, upravuje evropské standardy v oblasti realitnich sluzeb.

Z obsahu normy CSN EN 15733

a) vymezuje z&kladni pojmy — kdo je realitni makléf a jaky rozsah cinnosti predstavuje jeho
profese, definice klienta, prodavajiciho a kupujiciho,

b) procesné feSi vztahy mezi realitnim zprostfedkovatelem a klientem potazmo kupujicim
a prodavajicim. Zplsob uzavirdni dohod — pouze pisemnou formou (vC€etné vymezeni
nalezitosti téchto smluv), rozsah informaci poskytovanych jednotlivym stranam transakce
atd.,

c) upravuje zplUsob nakladani s finan¢nimi prostfedky klientd — ty musi realitni zprostfedkovatel
vZzdy vést na oddélenych uUctech od vlastnich provoznich financi. Navic nesmi realitni
zprostfedkovatel drzet prostfedky klienta, aniz by je méla fadné zajisténé pojisténim nebo
finanénimi zarukami. Realitni zprostfedkovatel musi vzdy vystavit potvrzeni o prevzeti
finanénich prostfedkd,

d) norma feSi profesni poZzadavky a kompetence realitniho zprostfedkovatele, které by se mély
odvijet od dosaZzeného vzdélani a ziskané praxe v oboru. Standardem by mélo byt slozeni
zkouSky z oblasti realitni ¢innosti dle evropskych parametrd a dfive, nez realitni maklér
prevezme veskeré povinnosti, které mu udéluje tato norma, by mél ziskat alespor 12 mésicu
praxe v oboru. V normé je téz specifikovan minimalni rozsah témat, jejichz znalost je
k vykonu profesionalni praxe potfebna,

e) pojisténi - realitni zprostfedkovatel zajisti, aby jeho aktivity byly kryty profesnim pojisténim
odpovédnosti za Skodu,

f) postup pfi vyfizovani stiznosti,

g) eticky kodex realitniho zprostfedkovatele.
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5. Hospodéarsky a finanéni dosah navrhované pravni upravy
na statni rozpo¢€et, ostatni verejné rozpocéty, na podnikatelské
prostiedi, socialni dopady a dopady na Zivotni prostredi

PFi zpracovani navrhu vécného zaméru zakona nebyly identifikovany Zadné socialni dopady nebo

dopady na Zivotni prostfedi. Z hlediska finan¢nich dopad( nepfedstavuje navrzené feSeni

dodate¢né néklady pro ostatni vefejné rozpocty. Finanéni dopady na statni rozpocet
a na podnikatelské prostredi jsou bliZze popsany v zavérecné zpraveé RIA.

6. Zhodnoceni sou€asného stavu a dopadll navrhovaného reSeni
ve vztahu k zdkazu diskriminace

Realitni zprostfedkovatelé jsou v souasné dobé ve vztahu k zakazu diskriminace vazani zakonem
€. 198/2009 Sb., o rovném zachézeni a o pravnich prostfedcich ochrany pfed diskriminaci
a 0 zméné nékterych zakonu (antidiskriminacni zdkon), ve znéni pozdéjSich predpisi. Navrzeny
vécny zamér se pfimo nedotyka problematiky diskriminace osob.

7. Zhodnoceni souéasného stavu a dopadl navrhovaného reSeni
ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich Gdaja

Realitni zprostfedkovatelé jsou v soucasné dobé ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich Udaju
vazani zdkonem ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich Udaji a o zméné nékterych zakond,
ve znéni pozdéjSich predpisl. Navrzeny vécny zamér pfimo neméni ochranu soukromi a osobnich
adaju.

Nepfimo Ize o¢ekavat pozitivni vliv navrhovaného feSeni na ochranu soukromi a osobnich Udaju
v dusledku zvySeni profesni Grovné realitnich zprostfedkovateld.
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C. Zprava z hodnoceni korupénich rizik (CIA)

Predkladatel provedl zhodnoceni korupénich rizik, jak stanovi €l. 4 odst. 1 pism. h) Legislativnich
pravidel vlady, a to podle Metodiky CIA (Corruption Impact Assessment; Metodika hodnoceni
korup€nich rizik), kterou uverejnil VI&dni vybor pro koordinaci boje s korupci na webové strance
www.korupce.cz/assets/protikorupcni-temata/metodika-CIA. pdf.

1. PfiméFenost

Navrh vécného zdméru zakona se zaméfuje na zékladni problémové aspekty zprostfedkovatelské
¢innosti na realitnim trhu, které vychézeji z provedené analyzy a jsou ovéfeny vramci
realizovanych konzultaci. Ambici vécného zdméru zakona neni beze zbytku postihnout naprosto
veSkeré oblasti realitniho zprostfedkovani po vzoru nékterych zapadnich zemi. V ¢eském pravnim
prostfedi tato oblast vztahd doposud nebyla specialné upravena, a proto je nutné postupovat
obezfetné a jednotlivé kroky je zapotfebi detailné vyhodnotit. Pfili§ razantni regulace by mohla
destabilizovat souc€asné trzni prostiedi a v disledku pfinést vice komplikaci neZz pfinosa.
Navrhovana pravni Uprava realitniho zprostfedkovéni vychazi ze spole¢ného konsenzu orgént
statni spravy i odborné vefejnosti a z hlediska rozsahu vztah(, které bude nové upravovat, ji l1ze
hodnotit jako pfiméfenou.

Navrhovana pravni Uprava rozSifuje zejména okruh kontrolni ¢innosti pro zivnostenské Ufady
a dale pro Ministerstvo pro mistni rozvoj, které bude vykonavat dohled nad nékterymi dilcimi,
zakonem stanovenymi pozZzadavky a zarover bude nové autorizujicim orgdnem pro autorizaci osob

realizujicich certifikaci profesni kvalifikace "Obchodnik s realitami. RozSifeni kompetenci
je umérné povaze upravovanych vztahu.

2. Efektivita

Nové nastavena pravidla pro realitni zprostfedkovani lze efektivné implementovat v kratkém
gasovém Useku. Cast stavajicich realitnich zprostfedkovatel(, ktefi se snaZi poskytovat
profesiondlni sluzby, jiz dnes néktera z uvazovanych opatfeni aplikuji v praxi a nemél by pro né byt
problém se nanové podminky rychle adaptovat. Legisvakanéni l|hata u navrhu zakona
je uvazovana v délce minimalné 12 mésicu.

3. Odpoveédnost

Z néavrhu vécného zaméru zakona je zfejmé, Ze hlavni kompetenéni roli budou v dané
problematice sehravat predevsim pfislusné Zivnostenské Grady a Ministerstvo pro mistni rozvo.

Z hlediska soustfedéni pravomoci nepfinasi navrhovana pravni Oprava jejich nadmérné
soustfedéni u jednoho organu, zaroven vSak nedochazi k rozdéleni pravomoci mezi vyssi pocet
neurcitych osaob.

Osoby odpovédné za konkrétni rozhodnuti Ize jasné identifikovat.

4. Opravné prostiedky

Rizeni vedena podle navrhované pravni tpravy budou podléhat rezimu spravniho fizeni, v ramci
kterého mohou Uc&astnici uplathovat (v pfipadné nespravného postupu organu verejné spravy)
opravné prostredky.

Proti rozhodnuti obecniho Zzivnostenského U(fadu je mozné podat odvolani k pfisluSnému
krajskému Zivnostenskému Gfadu. Odvolani proti rozhodnuti krajského zivnostenského Ufadu Ize
podat k Zivnostenskému Gfadu Ceské republiky - pozn. do doby zfizeni Zivnostenského Gradu
Ceské republiky vykonava jeho pasobnost Ministerstvo primyslu a obchodu Ceské republiky.

Proti pfipadnému rozhodnuti Ministerstva pro mistni rozvoj je mozné podat rozklad, o kterém
rozhoduje ministr/yné pro mistni rozvoj. PFi fizeni o rozkladu se subsidiarné pouZzije pravni tprava
pro odvolani (8 152 zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad).
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5. Kontrolni mechanismy

Navrhovana pravni Uprava konkrétné upravuje role jednotlivych Gcastnikd. Jedné se predevsim
o rozdéleni odpovédnosti mezi Ministerstvo pro mistni rozvoj jako gestora pfipravovaného zékona
a Ministerstvo primyslu a obchodu jakoZto gestora Zivnostenského zékona.

Z hlediska systému kontroly bude postupovano podle zdkona €. 255/2012 Sh., o kontrole (kontrolni
fad). V rdmci kontrolnich mechanismt bude vyuZito jiZ existujicich kontrolnich metodik.

Ve vztahu k vnitfni kontrole budou respektovany vnitfni kontrolni mechanismy dotéenych resortd,
a to v€etné Rezortniho interniho protikorupéniho programu.

Transparence a oteviena data

Navrh vécného zdméru zakona nema vliv na dostupnost informaci dle zdkona &. 106/1999 Sb.,
0 svobodném pfistupu k informacim, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Z hlediska provadénych kontrol budou pravidelné 1x za rok uvefejiovana na verejném webu
statistickd data tykajici se kontrol a nejcastéjSich pochybeni — v souladu se zdkonem
€. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni Fad).

Dobra praxe

Navrhovana pravni Uprava se shoduje se znamou dobrou praxi. Postupy, procesy a sankce v ni
obsazené odpovidaji stavajicim pravnim predpisim upravujicim srovnatelné profese
(napf. pojistovaci zprostfedkovatele). Navrhovany vécny zamér nepfinasi nové, inovativni postupy,
ale vyuzivé stavajicich ovéfenych postupu.

Zavér hodnoceni korupé€nich rizik

V ramci zhodnoceni korupénich rizik podle Metodiky CIA konstatujeme, Ze navrh zdkona splfuje
kritéria pfimérenosti, efektivity a jednoznacné odpovédnosti. Navrh Upravy jako celek se shoduje
se znamou dobrou praxi a navrhované procesy v ni obsazené se jevi pfiméfené pfi srovnani
s obdobnou legislativou.

Navrh zakona neznamend zvySeni korup&nich rizik oproti stavajicimu stavu legislativy.
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