Zavérecna zprava z hodnoceni dopadii regulace (RIA) k navrhu zakona
o realitnim zprostifedkovani a 0 zméné souvisejicich zakoni
(zakon o realitnim zprostredkovani)

SHRNUTI ZAVERECNE ZPRAVY RIA

1. Zakladni identifika¢ni idaje

Néazev navrhu: zakon o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich zakont (zékon o realitnim
zprostiedkovani)

Predpokladany termin nabyti u¢innosti, v piipade
délené ucinnosti rozved’te
10.2017, s vyjimkou § 27 odst. 3, ktery nabyva
ucinnosti 1. 1. 2018 (shodné s novelou zakona ¢.
304/2013 Sb. - snémovni tisk 752)

Zpracovatel / zastupce predkladatele:
Ministerstvo pro mistni rozvoj

Implementace prava EU: Ano
- uved’te termin stanoveny pro implementaci: 06.2017
- uved’te, zda jde navrh nad ramec pozadavka stanovenych predpisem EU?: Ano

2. Cil navrhu zakona

Hlavni cile zakona 1ze obecné shrnout do nasledujicich bodu:

v/ vymezit zdkladni pravni riamec realitniho zprostfedkovani - definovat realitni
zprostiedkovani, specifikovat podminky pro vykon této cinnosti z hlediska pozadavki
na odbornou zpisobilost, vymezit smlouvu o realitnim zprostfedkovani a podminky pro jeji
uzavreni, nastavit kontrolni a sankéni mechanismy

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

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

3. Agregované dopady navrhu zakona

3.1 Dopady na statni rozpocet a ostatni verejné rozpocty: ANO

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

Pozitivni (prinosy):

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

Finané¢ni hodnoceni piinosu:

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

= dal$i vynosy jsou zejména sekundarniho charakteru, a to diky nové definovanym piestupkim,




které budou v odpovidajici mife sankcionovany. Odhadovany ptinos 500 000 K¢
Celkové piinosy (dai z piijmi, sankce) 82 100 000 K¢

Negativni (naklady):

» naklady vefejného sektoru spocivajici v administraci zadosti o vydani osvédceni o odborné
zpusobilosti na MMR, dale ve vytvoreni Seznamu odborné zptsobilych osob a jeho sprave

» administrativni naklady na strané¢ Zzivnostenskych uradi spojené s ohlaSenim nové vazané
zivnosti u stavajicich podnikatell

Finanéni hodnoceni nakladia:

= administrativni naklady zivnostenskych Gfadd souvisejici s ohlaSenim nové zivnosti uvazovany
v ¢astce 2 182 961 K¢ (v 1. roce), zdroj kryti v ramci rozpoctu zivnostenskych urad

» administrativni naklady Ministerstva pro mistni rozvoj souvisejici s vydanim osvédceni
o odborné zputsobilosti uvazovany v ¢astce 2910 615 K¢ (v 1. roce), zdroj kryti rozpocet
Ministerstva pro mistni rozvoj

» naklady souvisejici s vytvorenim evidence odborné zpusobilych osob jsou uvazovany v Castce
1 000 000 K¢ (v 1. roce) a 100 000 K¢ (v nasledujicich letech), zdroj kryti rozpocCet Ministerstva
pro mistni rozvoj. Naklady souvisejici s personalnim zabezpecenim této agendy jsou uvazovany
ve vysi 1 500 000 K¢/rok, zdroj kryti: statni rozpocet.

Celkové naklady (v prvnim roce): 7 593 576 K¢

Celkova bilance nakladu a pfinosii na statni rozpocet = + 74 506 424 K¢

Z hlediska finan¢nich dopadd nepiedstavuje navrzené feSeni dodateéné naklady pro ostatni vefejné
rozpocty.

3.2 Dopady na mezinarodni konkurenceschopnost CR: ANO

Pozitivni:

Za soucasného pravniho stavu jsou pozadavky stanovené zavaznymi piedpisy pro ¢innost realitnich
zprostiedkovatel ve vétsing evropskych zemi piisngjsi nez v CR, coz mize negativné ovliviiovat
konkurenceschopnost ¢eskych podnikatelskych subjektti 1 mobilitu zaméstnanci na trhu prace.
Navrhovana pravni Uprava by méla pfispét ke srovnani pozadavki na realitni zprostiedkovatele
(zejména z hlediska pozadavki na odbornou zpUsobilost) a tim pfispét kjejich vyssi
konkurenceschopnost predevsim v ramci evropského trhu.

3.3 Dopady na podnikatelské prostredi: ANO

Pozitivni:

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

= celkové zvySeni divéry ve sluzby realitnich zprostiedkovatelii a s tim souvisejici zlepSeni
prestize celé této profese

Finan¢ni hodnoceni prinosi:

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

Negativni:

= zvySené finanCni =zatizeni podnikateli v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi
odpovédnosti

= administrativni zat€z vSech osob, které ¢innost realitniho zprostfedkovatele vykonavaji, spojena
s ptipadnym ziskanim odborné zpiisobilosti, zejména naklady spojené s absolvovanim zkousek
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(event. ptipravnych kurzt ke zkouskam) pro uchazece nespliujici pozadavky na vzdélani ¢i praxi

Finanéni hodnoceni nakladia:

= administrativni naklady souvisejici s ohlaSenim vazané Zivnosti pro stavajici podnikatele jsou
uvazovany v ¢astce 1 202 282 K¢ (v 1. roce)

= administrativni naklady souvisejici se ziskani osvédéeni o odborné zpisobilosti jsou uvazovany
v ¢astce 1 202 282 K¢ (v 1. roce)

= naklady spojené s ovéienim profesni kvalifikace ve vys$i 69 615 000 K¢ (v 1. roce)

= naklady na povinné pojisténi (zaplacené pojistné) ve vysi 58 255 000 K¢ (kazdorocné)

= administrativni naklady souvisejici s uzavienim pojisténi odpovédnosti jsou uvazovany ve vysi
1013 383 K¢ (v 1. roce)

Celkové naklady (v 1. roce): 131 287 947 K¢
Celkova bilance nakladi a prinosi pro podnikatelské subjekty = + 587 112 053 K¢

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

Pozitivni (nepiimé):

= v pfipadé vyuziti sluzeb realitnich zprostiedkovateli pti prodeji/pronajmu obecniho majetku
vy$s§i kvalita téchto sluzeb

3.5 Socialni dopady: NE

Bez socialnich dopadu.

3.6 Dopady na spotiebitele: ANO

Pozitivni:
= vyrazné posileni ochrany spotiebitelti, zejména diky:

o nastaveni pozadavkl na odbornou zpUsobilost realitnich zprosttedkovateld

o pozadavku na povinné pojisténi realitniho zprostiedkovatele

o nastaveni pravidel pro poskytovani informaci klientovi (napi. pozadavek na srozumitelnost i
pro osobu prumérného rozumu a Citelnost bez zvlastnich obtizi)

o upravé smlouvy o realitnim zprostfedkovani (pozadavek na pisemnou formu, jako povinna
nalezitost informace o zdvadidch a omezenich vaznoucich na pfedmétu hlavni smlouvy,
informace o tom, zda realitni zprostiedkovatel vybira provizi i od druhé strany, povinnou
ptilohou vypis z vefejného seznamu k pfedmétu hlavni smlouvy), klient zaroveil musi mit
dostatecny ¢asovy prostor, aby se mohl s obsahem smlouvy seznamit

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

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

o upravé podminek pro splatnost provize, ktera je primarné splatnd az okamzikem uzavieni
hlavni smlouvy, nastaveni limitd pro zalohy na provizi

o sankcim, které jsou jednak soukromopravniho charakteru — v pfipadé, kdy realitni
zprostiedkovatel nedodrzi nékteré zadkonem stanovené povinnosti, povazuje se realitni
zprostiedkovani za bezuplatné. Déle jsou nastaveny sankce vefejnopravni, a to v ptipadé, kdy
nebude vykon realitniho zprostiedkovani zajistén osobou s odbornou zptsobilosti nebo
realitni zprostfedkovatel nebude mit uzaviené povinné pojisténi odpovednosti, piipadné
nebude splnéna podminka bezithonnosti u zdkonem vymezenych osob




= celkove zvyseni Grovné sluzeb poskytovanych realitnimi zprosttedkovateli

3.7 Dopady na zivotni prostiedi: NE

Bez dopadt na Zivotni prostiedi.

3.8 Dopady ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti zen a muzi: NE

Bez dopadt ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti Zen a muZza.

3.9 Dopady na vykon statni statistické sluzby: ANO

Pozitivni (¢aste¢né):

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

ziska statni statisticka sluzba presné€jsi informace o poc¢tu podnikatelskych subjektd plsobicich
v oblasti realitniho zprostifedkovani

3.10 Korup¢ni rizika: NE

Navrh zakona neznamena zvyseni korup¢nich rizik oproti stavajicimu stavu legislativy.

3.11 Dopady na bezpec¢nost nebo obranu statu: NE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Hlavni cile zdkona lze obecné shrnout do nasledujicich bodu:

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

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

= zvySit divéru v realitni sluZby — nastavenim novych pravidel pro vykon této ¢innosti zvysit divéru
vetejnosti v realitni zprostiedkovatele a zvysit tak podil transakci uskute¢nénych za ucasti realitniho
zprostiedkovatele. Nova pravidla by méla piispet ke snizeni poctu neprofesionalnich a nepoctivych
subjektd pasobicich na trhu



1.1 Nazev

Zakon o realitnim zprostedkovani.

1.2  Definice problému

Ve véeném zaméru zakona o realitnim zprostfedkovani byly identifikovany nasledujici zakladni

problémové okruhy:

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

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

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

d) nedlvéra v realitni sluzby a nizka prestiz realitnich zprostfedkovatelt

1.2.1 Chybéjici pravidla pro vykon realitniho zprostiedkovani, nedostatena odborna zpiisobilost,
nizka konkurenceschopnost v ramci EU

1.2.1.1 Chybéjici pravidla pro vykon realitniho zprostiedkovani

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

Zivnostensky zakon vymezuje fadu regulovanych profesi, u nichz je vstup do podnikani podminén
odbornym vzd¢lanim, pifipadné odpovidajici praxi v daném i pfibuzném oboru. U fady téchto profesi
regulovanych Zivnostenskym zakonem, se kterymi se spotfebitelé bézné dostavaji do styku, vSak nedochazi
k operacim s tak velkym objemem penéznich prostfedkd, jako je tomu pravé v realitaich. Vzhledem
k povaze zbozi a sluzeb, které jsou na realitnim trhu obchodovany, spotiebitelé mnohdy v ramci téchto
transakci presouvaji své celoZivotni Uspory ¢i podstatnou ¢ast svého majetku. Piesto neni u tohoto
pfedmétu Cinnosti vyZzadovano splnéni podminek odborné zpiisobilosti pfi ohlaSeni Zivnosti na
zivnostenském utrade nebo pii zahajeni samotného vykonu Cinnosti.

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

Inkaso dané z prevodu nemovitosti (v mil. K¢)
2010 2011 2012 2013
Daii z prevodu nemovitosti 7 453 7362 7 660 8 894

Tabulka 1 — Inkaso dané z pfevodu nemovitosti

Dan z ptfevodu nemovitosti byla v letech 2010 az 2012 ve vysi 3 %, v roce 2013 ve vysi 4 %. Tato dan se
tfidila zakonem €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdéjSich predpist, ktery byl zruSen k 1. 1. 2014 a byl nahrazen zdkonnym opatfenim Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.



Pti odhadu celkové hodnoty realitnich transakci v roce 2013 je dai 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 prevod nebo prechod vlastnictvi z/do majetku
Ceské republiky (odhadem 5 mld. K¢&), prevody &lenskych prav v druzstvu (tzv. druzstevni byty, odhadem
20 mld. K¢), prvni tplatné ptevody ¢i prechody novostaveb a novych byti (nové dokoncené byty v roce
2012 predstavovaly hodnotu 77,7 mld. K¢). Celkové lze odhadovat, Ze v roce 2013 mohly piedstavovat
viechny realitni transakce v CR objem v relaci 350 mld. K&.

Celkové trzby pravnickych a fyzickych osob - ¢innosti v oblasti nemovitosti na
zakladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢)

50,000
] 44,357 44,259 45358
40,000 -
30,000 -
20,000 - :
2008 2009 2010 2011 | 012

Graf 1 - Celkové trzby pravnickych a fyzickych osob - ¢innosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢), CZ-
NACE 683, zdroj dat: Cesky statisticky uiFad

Piidana hodnota pravnickych a fyzickych osob - ¢innosti v oblasti nemovitosti
na zakladé smlouvy nebo dohody (v mil.K¢)
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Graf 2 — Pridana hodnota pravnickych a fyzickych osob — ¢innosti v oblasti nemovitosti na zakladé smlouvy nebo dohody (v mil. K¢), CZ-
NACE 683, zdroj dat: Cesky statisticky urad

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

Vykony veetn€é obchodni marze zahrnuji trzby za prodej vlastnich vyrobka a sluzeb, obchodni marzi,
zmeénu stavu zasob vlastni vyroby a aktivaci materialu, zbozi, sluzeb a dlouhodobého majetku.
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Obchodni marze je rozdil mezi trzbami za prodané zbozi a naklady na prodané zbozi.
Vykonova spotieba piedstavuje spotiebu materialu, energii a sluzeb.

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

Celkovy pocet subjektii pusobicich v realitnim oboru se zacal od pocatku 90. let dramaticky zvySovat.
Na nize uvedeném grafu je patrny vyvoj poctu subjektd od roku 2002 doroku 2015. Uvedena disla
reprezentuji po¢et ekonomickych subjektti, kterymi se rozumi pravnicka nebo fyzicka osoba s postavenim
podnikatele. Subjekty jsou vybrany z Registru ekonomickych subjekti (RES) na zakladé oborového
¢lenéni Cinnosti podle ptislusného NACE kodu, podle kterého jsou klasifikovany ekonomické ¢innosti -
NACE 68310 — Zprostiedkovatelské Cinnosti realitnich agentur. RES je vefejnym seznamem, ktery je
veden podle § 20 zakona ¢. 89/1995 Sb., o statni statistické sluzb¢.

Pocet ekonomickych subjektii - Zprostiredkovatelské ¢innosti realitnich agentur
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Graf 3 - Poget ekonomickych subjektii — realitni ¢innost, zdroj dat: Cesky statisticky wFad — databaze RES

Rast poctu subjektd provozujicich realitni ¢innost mél od roku 2002 vyraznou dynamiku, a to az do roku
2008, kdy se zadaly v CR projevovat dopady finanéni krize, ktera méla vyrazny vliv i na realitni trh. Rok
2009 znamenal pro realitni odvétvi po letech stdlého ristu vyznamny propad a fada odborniki m;.
ocekavala, ze tento stav bude mit i pozitivni dopady do struktury realitnich zprostiedkovateli. Ocekavalo
se, ze zafunguje samoregulacni trzni mechanismus. Do jisté miry se tento princip patrné projevil, coz je
castecné patrné i z mirného poklesu poctu subjektt v roce 2010. Nasledujici rok 2011 vsak jiz pfedstavuje
opctovny rust poctu zprostiedkovatelit na nové maximum. Poc¢inaje rokem 2012 se trend zacina obracet
a vyznamnéjsi propad v poctu realitnich zprostfedkovatell je zaznamenan jiz v roce nasledujicim.

Realitni ¢innost mize teoreticky vykonavat témét kdokoliv, kdo splni zakladni obecné podminky pro
ziskani Zivnostenského opravnéni. Zivnostenskych opravnéni s predmétem podnikani: Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v prilohdach 1 az 3 Zivnostenského zdakona, kam spada vSech 79 obort ¢innosti Zivnosti
volné veetné realitni ¢innosti, je dle statistickych informaci Ministerstva primyslu a obchodu k 31. prosinci
2015 celkem 2 028 965.

Ze statistickych informaci, které se podafilo ziskat ve spolupraci se serverem Sreality.cz, vyplyvaji
nasledujici udaje o odhadovaném poétu subjektii na trhu':

! Data k 1. &tvrtleti roku 2012,
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- na serveru Sreality.cz inzeruje piiblizn¢ 2500 podnikatelli (realitnich kancelati), celkové odhaduje
provozovatel tohoto serveru pocet podnikateli v oboru na 3000

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

» 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 immobiliéres. Cleny CEPI jsou pouze
profesni organizace a instituce realitnich makléfi a spraveti nemovitosti, zejména z Clenskych zemi
Evropské unie (49 asociaci z 23 zemi). Jednim z cilit CEPI je vypracovavat a podavat navrhy na takovou
pravni Upravu evropského prava, ktera by vedla ke sjednocovani podminek pro provozovani realitni
Sinnosti a ¢innosti spravei nemovitosti v zemich EU (vice viz http:/www.cepi.eu). Za Ceskou republiku
je ¢lenem CEPI Asociace realitnich kancelaii CR.

Srovnani poctu realitnich zprostredkovatelu a legislativni apravy

) Poéevt realitniclt .Poéet obyvafel na st rpe
Zemé zprostredko.vatelu \ Jednoh? realitniho raknaeriiliastaone)
zemi zprostredkovatele
Ceska republika 14 500 727 x
Mad’arsko 10 000 991 v
Irsko 4200 1 088 v
Italie 50 000 1189 v
Finsko 4 500 1189 v
Spanélsko 35000 1334 x
Slovinsko 1 450 1355 v
Svédsko 6 300 1517 v
Belgie 6 500 1716 v
Dansko 3 000 1870 v
Lotyssko 900 2 498 x
Francie 25 000 2617 v
Portugalsko 4 000 2677 v
Svycarsko 3000 2680 v
Nizozemsko 6 000 2 796 x
Rakousko 3 000 2 801 v
Norsko 1 600 2932 v
Slovensko 1 500 3607 v
Polsko 10 150 3792 v
Rumunsko 5000 3920 *
Litva 695 4598 v
Némecko 12 000 6 694 v
Spojené kralovstvi - - v

Legenda: vano * ne

Tabulka 2 — Srovnani po¢tu realitnich zprostiedkovateli a legislativni upravy, zdroj: CEPI + vlastni data z roku 2013
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Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, ze Ceska republika se fadi spoleéné s Rumunskem, Spanélskem,
Nizozemskem a LotySskem mezi 5 zemi, které nemaji Cinnost realitnich zprosttedkovatel upravenou
zdkonnymi predpisy. Zarovei ma Ceska republika ze vSech zemi v uvedeném piehledu nejvyssi pocet
realitnich zprostiedkovateld v pfepoctu na pocet obyvatel.

1.2.1.2 Nedostate¢na odborna kvalifikace

V Ceské republice neni u profese realitniho zprostiedkovatele vyzadovano dosaZzeni urcitého stupné
vzdélani, kvalifikace, sloZeni odborné zkousky ¢i odpovidajici doba praxe v oboru.

Ptitom znalost legislativy souvisejici zejména s vlastnictvim a nakladanim s nemovitymi vécmi je jednim
ze zakladnich predpokladi pro profesionalni ptisobeni realitniho zprostfedkovatele na trhu.

S prijetim zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, se s €innosti k 1. lednu 2014 zasadnim zptisobem
zménilo 1 postaveni realitnich zprostfedkovatelt vici jejich klientim. V souladu s ustanovenim § 5
obcanského zakoniku, pokud se nékdo verejn€ nebo ve styku s jinou osobou ptihlasi k odbornému vykonu
urcité Cinnosti jako prislusnik urcitého povolani nebo stavu, dava tim najevo, ze je schopen jednat se
znalosti a peclivosti, ktera je s jeho povolanim nebo stavem spojena a je povinen jednat s odbornou péci,
coz je schopnost jednat se znalostmi a pe¢livosti spojenymi s urcitym povolanim nebo stavem, tedy nejen v
souladu s tim, co stanovuji zakony, ale také v souladu s pravidly a zvyklostmi zachovavanymi ur¢itou
profesni skupinou.

Smyslem této pravni Upravy je chranit dobrou viru tetich osob. S ptislusnosti k urc¢ité profesi si vetejnost
spojuje jistou uroven odbornosti a kompetentnosti, coZz ma vliv na jeji rozhodovani, zda vyuzit sluzeb
odbornika ¢i nikoliv. Zakon spojuje s profesionalitou vys§i miru odpovednosti, protoze takova osoba ma
obecnou povinnost odborné péce. Jedna-li bez této odborné péce, jde to k jeji tizi.

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

Je Zadouci, aby kazdy realitni zprostfedkovatel m¢l alesponn zakladni povédomi o existenci a obsahu

pravnich norem s touto ¢innosti souvisejicich. Z hlediska platného Ceského prava lze uvést zejména
nasledujici pravni normy:

= zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

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

= zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich)

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

= zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve zné€ni pozd€jsich predpisi

= vyyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

= vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani idaji z katastru nemovitosti

= zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve zné€ni pozdéjsich
predpist

= zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén€ nékterych zakonu (zdkon
0 ocenovani majetku), ve znéni pozdé€jSich predpisi

= zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozd€jSich predpisu

= zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpist

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

= zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozd€jsich predpisu

= zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuc¢ni ¢innosti (exekucni fad) a o zméné dalSich
zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisu

Kwviili neznalosti zakladnich principii fungovani realitnich obchodt a technickych zalezitosti souvisejicich
s nemovitymi vécmi mohou byt klienti realitnimi zprostfedkovateli poskozovani. Mezi nejcastéjsi hrubé
neznalosti patii predevSim:
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e neznalost rozdili mezi jednotkou v tzv. ,,0sobnim vlastnictvi“ ve srovnani druzstevnim podilem, s nimz
je spojeno pravo najmu bytu, obdobna analogie napf. u najmu ¢i podnajmu bytu ve vlastnictvi a tzv.
druzstevniho bytu

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

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

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

e neznalost zakladnich pojmu tykajicich se vymér véci nemovitych (zastavéna plocha, podlahova plocha,
obytna plocha apod.) a diky tomu podavani nepravdivych, neuplnych ¢&i zavadé&jicich informaci
klientim, véetné chybné prezentace nemovitych véci v realitni inzerci

e chyb¢jici znalosti ze zakladi stavitelstvi (rozdil mezi podlazim a patrem, typy konstruk¢énich systému
budov, zdici systémy z hlediska pouzitych materiald, typy stiech, oken apod.)

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

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

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

Vzdélavani v realitni ¢innosti v Ceské republice

Vzdélavani v realitni oblasti se vénuje v CR fada instituci na riiznych trovnich. Patii mezi n¢ vysoké skoly,
vy$$i odborné Skoly, profesni organizace nebo pro tento ucel ziizené Skolici akademie vzniklé jako odnoze
zavedenych realitnich kancelafi.

Mezi vysoké a vyssi odborné skoly, které se na tento obor pfimo ¢i ¢aste¢né specializuji, patii naptiklad:

e Vysoké §kola ekonomicka v Praze — prostiednictvim Certifikaéniho ustavu VSE Praha (certifikace dle
mezinarodni normy CSN EN ISO/IEC 17024)

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

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

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

e Bankovni institut vysoka Skola — studijni obor: Ocefiovani nemovitosti a kurz: realitni makléf
CEDUK Soukroma vyssi odborna Skola — studijni obory odhadcovstvi nemovitosti a realitni makléf

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

Existuji také vzdélavaci programy vytvorené piimo samotnymi realitnimi kanceldfemi, které jsou
prezentovany obvykle jako nejrtiznéjsi ,,realitni akademie®. Jednd se predevsim o tzv. ,fransizové fetézce*,
které diky vlastnimu Skolicimu systému poskytuji vzdélavaci kurzy zejména pro vlastni realitni
zprostiedkovatele — takova Skoleni nemaji obvykle zadny zdkonem stanoveny ramec (pokud se nejedna
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o vzdelavaci aktivity akreditované Ministerstvem $kolstvi, mladeze a télovychovy. Vlastni Skolici systémy
pro nové uchazeCe o zaméstnani maji obvykle predevsim vétsi kancelafe. U menSich subjektd realitni
zprostfedkovatel¢ Casto absolvuji kurzy u externich instituci nebo jsou pfifazeni kjiz zab&éhnutym
pracovniklim a po dobu zauceni absolvuji veskeré procesy spolecné.

Systémy ovérovani vstupni kvalifikace v né€kterych ¢lenskych statech EU

V nekterych ¢lenskych statech EU jsou v ramci ovéfovani vstupni kvalifikace, tedy absolvovani vstupniho
Skoleni, rozdilné ptistupy, mezi které patii:

1) vyuziti systému statniho skolstvi
2) skoleni pfed statem jmenovanym zkuSebnim organem, systém je doplnén:
o vyctem statnich vzdélavacich instituci, nebo
o systémem certifikace soukromych Skolicich zafizeni, nebo je
o systém vzdélani ponechan na zajemci o Skoleni (pak se zpravidla obraci na vlastni $kolici kapacity
velkych realitnich zprostifedkovatell)
3) Skoleni provadéna certifikovanou statni instituci s vystupnim prezkouSenim
4) skoleni provadéna certifikovanymi soukromymi institucemi s vystupnim piezkousSenim
5) skoleni provadéna komorou ¢i asociaci, ktera je v pravnim piedpisu vyslovng uvedena

Nékdy byva systém vstupniho $koleni doplnén podminkou ¢asového testu, tedy po uréitou dobu prace u
realitniho zprostfedkovatele na niz§im stupni, nez je samostatny makléf (na funkci zvané napft. ,,junior
makléi), napf. roéni prace pod dohledem zkuSeného pracovnika (,,senior makléfe”). V praxi vSak tento
systém nebyva pfili§ casty (dlouhodobé funguje zejména ve Spojenych statech americkych). Nekteré
(obzvlasté vétsi) spole¢nosti maji tento viceliroviiovy systém zaveden v ramci svych vlastnich internich
predpist.

Ne vSechny staty EU, které maji povinnost ovéfovani vstupni kvalifikace, maji pravnim piedpisem zaveden
systém povinné priibéZné kontroly dopliiovani ¢i rozSifovani vzdélavani. Daleko CastéjSi je tento
systém pouze na dobrovolné bazi, kdy kvalifika¢ni podminky stanovuje komora, asociace nebo konkrétni
realitni kancelat.

> Kovalifika¢ni poZadavky na realitni zprostiedkovatele ve vybranych zemich’

Francie I I

e Zakon ¢. 70-9 z2. ledna 1970 upravujici podminky pro provadéni cinnosti
Forma regulace tykajicich se transakci s nemovitostmi a spravou majetku - tzv. ,,Hoquetidv zakon®.
(zejména) e Vyhlaska &. 72-678 z 20. Cervence 1972 upravujici podminky provadéni zékona &.
70-9 ze dne 2. ledna 1970.
o diplom vydany statem nebo jménem statu — absolvovani
minimalné tiiletého bakalaiského studijniho programu v
oblasti prava, ekonomie ¢i obchodu na vysoké skole

nebo
Kvalifikac¢ni o diplom nebo certifikat potvrzujici rovnocennou uroveri,
pozadavky pro Vysokoskolskym kterym se schvaluji (nostrifikuji) studia stejné povahy
vykon realitni odbornym studiem nebo
¢innosti o diplom vyssiho technika realitnich odborniki nebo

e diplom z Ustavu hospodafskych a pravnich studii se
specializaci na konstrukei budov a bydleni nebo

e maturitni zkouskou, diplomem nebo titulem zapsanym
v narodnim adresati odbornych certifikaci na urovni

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

Forma regulace
(zejména)

Kvalifikacni
pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti

Odbornou praxi

odpovidajici  bakalaiskému studijnimu  programu
v oblasti prava, ekonomie ¢i obchodu na vysoké skole a
minimalné 3 roky praxe vramci podrizenosti (jako
zamestnanec) v realitni kancelari

e 3 roky praxe na plny ¢i ¢astecny uvazek nebo
zaméstnanec advokatni kancelafe, bytového druzstva
nebo advokatni kancelare, pokud pracoval:

o 4 roky ve vedouci funkci nebo jako pravni zastupce
2. kategorie
o 10 let jako bézny zameéstnanec

Kombinaci pfedchoziho

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

statt praxe.

e Osoba odsouzena ve Francii za prani pen€z, poruseni
Realitnim zakona o hazardu atd.
zprostiedkovatelem se e Osoba odsouzena v zahrani¢i za obdobnych podminek.
nemuze stat e Osoba v upadku a verejny Cinitel.

e Osoba vyloucena z profesnich organizaci.

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

Vysokoskolskym e stavebni, technicky nebo primyslovy inzenyr

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

o doklad o nabyti odborného vzdélani v jiném c¢lenském staté¢ EU
pro vykon zivnosti realitniho makléfe
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Dalsi pozadavky

Polsko

Forma regulace
(zejména)

Obecné

Kvalifikacni
pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti

Dalsi pozadavky

Odbornou praxi

o Drzitelé tituli uvedenych vyse jsou osvobozeni od vykonu
praxe. Nicméné vykonna komora IPI jim muze dle
individualniho posouzeni ulozit bud’ vykon adaptacni praxe na
max. dobu 3 let, nebo musi absolvovat ovéfeni odborné
zpusobilosti, a to v nasledujicich ptipadech:

- doba pozadovaného vzdeélani neptekrocila 2 roky

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

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

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

- absolvovani  UGplného  skoleni organizovaného nebo
poradaného institutem IPI

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

Podminky vykonu praxe a jejiho hodnoceni jsou urceny pravidly

IPI, ktera zaroven vede seznam praktikantt (cekatell).

e Dodrzovani etického kodexu a etickych zasad.

e Dodrzovani pravidel a predpist IPI.

e Kazdoroc¢ni prezkusovani.

—

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

e Profesni standardy pro realitni zprostfedkovatele — odkazuje na né piimo zakon a
jsou vytvoreny ve spolupraci s polskou asociaci ,,Polska Federacja Rynku
Nieruchomosei*.

e Realitni zprostfedkovatelé licencovani na zakladé zakona. Licence je udélovana
ministrem (pro oblast stavebnictvi, bydleni a Gzemni planovani) po splnéni
kvalifikacnich kritérii a slozeni statni zkousky. Osoba, kterd obdrzi licenci je
zapsana do Centralniho registru realitnich zprosttedkovateli.

Vzdélanim

Odbornou praxi

e Doklad o odborném vysokoskolském vzdelani, nebo

e absolvovani postgradualniho studia se zaméfenim na oblast
obchodovani s nemovitostmi.

e povinnost dolozit odbornou praxi v oblasti
zprosttedkovani

e tato povinnost se nevztahuje na osoby, které ukoncily vyssi
vzdélavani, a jejich studijni program zahrnoval alespon
zakladni pozadavky na studijni program postgradualniho studia
v oboru obchodovani s nemovitostmi

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

o Plna zpusobilost k pravnim ukontim.

e Bezthonnost — zadatel nesmi byt trestan za Ciny vztahujici se
k majetku, dokladim, hospodaiské trestné Ciny, padélani penéz
apod., danové trestné Ciny a dalsi vztahujici se k vykonu
profese.

realitniho
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-

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

e Nafizeni o povinnostech zprostiedkovatelti, iveérovych makléri, developert a
stavebniho dozoru ,Makler- und Bautrigerverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. November 1990 (BGBI. I S. 2479), die zuletzt durch
Artikel 2 der Verordnung vom 2. Mai 2012 (BGBI. I S. 1006) geandert worden

Forma regulace ist).

(zejména) e Zakon wupravujici zprostredkovani bydleni ,Gesetz zur Regelung der
Wohnungsvermittlung vom 4. November 1971 (BGBI. 1 S. 1745, 1747), das
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 20. September 2013 (BGBL. I S. 3642)
gedndert worden ist™.

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

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

e Zakonem neni pozadovan konkrétni stupen vzdeélani ani
pozadavek na kurz ¢i certifikaci.
o Absolvovani odborného vzdelavani maklért je vSak v Némecku

Kvalifika¢ni znacné rozsifené. Specidlni a dal$i nasledné vzdélavani je

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

vykon realitni subjekti na trhu. Asociace méa nastaveny pozadavky na

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

Odbornou praxi

Bez specifickych pozadavka.

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

e Dale je registrace zamitnuta v ptipadé, kdy ma zadatel
neusporadané finan¢ni pomeéry, obvykle v pripad€, kdy je na
jeho majetek vyhlasen konkurz nebo je takovy navrh
registrovan.

I
Rakousko
_

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

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

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

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

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

e Spolkovy zakon o pravnich vztazich makléfd a o zménach zikona o ochrané
spotebitele (Bundesgesetz iiber die Rechtsverhéltnisse der Makler und iiber
Anderungen des Konsumentenschutzgesetzes, StF: BGBI. Nr. 262/1996).

e Naftizeni spolkového ministra hospodaistvi a prace ¢. 10/2004 Spolkové sbirky,
upravujici pozadavky na vzdélavani realitnich maklétu.

Dalsi pozadavky

Forma regulace
(zejména)
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e Zhlediska Zzivnostenského zdkona je v Rakousku zarazena zivnost realitniho
zprostiedkovatele mezi tzv. regulované zivnosti, u kterych je vyzadovana odborna
zpusobilost.

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

o Ekonomické nebo pravni vzdélani + 1 rok praxe + absolvovani
zkousky zpusobilosti pfed poverenym autorizacnim organem.

e Ukonceni odborné vysoké skoly + ' roku odborné praxe +
absolvovani  zkousky  zpusobilosti pfed poverenym
autorizacnim organem.

e Ukonceni vSeobecné vysoké Skoly + 2 roky odborné praxe +
absolvovani  zkousky  zpusobilosti pfed poveérenym

Vzdélanim autorizacnim organem.

e Ukonceni min. 3 leté odborné Skoly se specifickym zamérenim
+ 2 roky odborné praxe + absolvovani zkousky zpusobilosti
pred povérenym autorizacnim organem.

e Uspéiné 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 pied Hospodarskou

komorou.

Pozadavek odborné praxe od 6 mésicu do 2 let podle dosazené

urovné vzdélani.

o Beztihonnost.

Plna zpusobilost k pravnim ukontm.

Sjednani zakonného pojisténi odpovédnosti.

Irsko I I
F;l;llllaé;gulace e Zakon €. 40 z roku 2011 — tzv. Property Services (Regulation) Act.

e Realitni Cinnost v Irsku zahrnuje koupi ¢i prodej nemovitosti, prondjem, spravu
nemovitosti a aukci majetku (kromé pozemki). Pro kazdou kategorii se vydava
zvlastni licence (po splnéni podminek miuze byt vydana i jednotna licence
zastieSujici vSechny cCinnosti). Licence se udéluje pro celkem Sest kategorii
subjektii: spolecnosti, partnefi, zivnostnici, nezavisli dodavatelé a jednotlivi
zameéstnanci.

e 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 vys$Sim vzdélavanim a odbornou
ptipravou, nebo ekvivalentni kvalifikaci na urovni 6-10 dle
Narodni soustavy kvalifikaci Irska, nebo ekvivalentni ramec

Kvalifikacni systému kvalifikaci v nize uvedenych oborech, pficemz kredity

pozadavky pro S musi byt udélen}f statem nebo statem uznanymi subjf:kty. ‘

vykon realitni zdelanim Pfedméty a kredity, které splituji pozadavky na kvalifikaci:

ocenovani 7,5 kreditu

marketing 30 kreditt

ekonomika 7,5 kreditu

pravo 30 kreditt

sprava nemovitosti 20 kreditt

stavitelstvi 7,5 kreditu

obchod 7,5 kreditu
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Dalsi pozadavky

Forma regulace
(zejména)

Kvalifikacni
pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti

Dalsi pozadavky

Forma regulace
(zejména)

Odbornou praxi

V Irsku existuje fada specialnich studijnich kurzt v délce 2 — 4
roky (vétSinou bakalaiské obory), které spliiuji vySe uvedené
kvalifikacni pozadavky.

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

e Uhrada licen¢niho poplatku.

o Sjednani pojisténi odpovédnosti a prispeévek do kompenzacniho
fondu.

e Vyporadané danové povinnosti — potvrzeni o bezdluznosti.

e Predlozeni ucetni zpravy (kvalifikovanym ucetnim), ve které je
uvedeno jaky ma spolecnost zavedeny financni systém, tak aby
byly chranény finan¢ni prostfedky klienta. Kvalifikovany
ucetni je clenem organizace, ktera podléha dohledu Irish
Auditing and Accounting Supervisory Authority, a ktery neni a
nikdy nebyl jednatelem nebo zaméstnancem zadatele.

Zakon €. 1142 ze dne 28. zari 2007 o ochran€ spotiebitele.
Zakon €. 1717 ze dne 16. prosince 2010 o obéhu nemovitého majetku.

e Usneseni ¢. 695 ze dne 22. cervna 2006 o poskytovani poradenstvi pri prodeji
nemovitého majetku.

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

Vzdélanim

Odbornou praxi

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

e Prokazani zaméstnani na plny tivazek v realitni kancelafi po
dobu nejméne¢ 2 let s praktickymi zkuSenostmi se
zprosttedkovanim obchodu s nemovitostmi.

o Bydliste¢ v Dansku nebo jiném clenském staté EU.

o Zletilost a plna zpusobilost k pravnim ukontim.

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

o Splnéni podminek zaruky.

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

e Bez vetejnych dluht vice nez 50.000 DK.

o Zaplaceni registracniho poplatku.

o Realitni zakon (Fastighetsméklarlag 2011:666).
e Narizeni k realitnimu zdkonu (Fastighetsmaklarforordning 2011:668).
e Pravidla pro registraci realitnich makléra (KAMFS 2012:4, FMN 2012:1).
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e Realitnim makléfem muze byt pouze fyzickd osoba. VSichni realitni makléfi se
povinné¢  zapisuji do  tzv. Narodni rady realitnich  makléra
(Fastighetsméklarndmneden). Pokud makléf nespliuje pozadavky, neni zapsan do
registru (splnéni pozadavkt na vzdélani a praxi).

o Pozadavek vysokoskolského vzdélani, pripadné
postgradualniho. Vzdélani musi obsahovat minimalné 120
ECTS (European Credit Transfer Systém) ziskaného na
vyjmenovanych vysokych kolach a univerzitich ve Svédsku.

o e ECTS body jsou déleny pro nasledujici oblasti znalosti:

Kvalifikacni Vzdélanim e civilni pra . . ; z :

5 civilni pravo ve spojeni s nemovitostnim pravem (min. 30
p(r)zadavky.prro ECTS)

gﬁ:’;&eahml o dan® (min. 15 ECTS)

e ckonomie a obchodni administrativa (min. 15 ECTS)
e stavebnictvi (min. 15 ECTS)
e Realitni makléf musi absolvovat praxi po dobu minimalné 10

Odbornou praxi tydntt pod dozorem certifikovaného realitniho maklére. Praxe

muze byt rozdélena do nékolika asovych obdobi.

o Zletilost a plna svépravnost.

e Nesmi byt v ipadku.

e Bez zakazu podnikani.

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

e Odborné vyskoleni.

e Vykon profese poctivym zptisobem.

e Dodrzovani zasady etiky.

(] [
Norsko
- 1
g?gi;g%ulace e Zakon €. 53 ze dne 16. ¢ervna 1989 o realitnim podnikani.

Dalsi pozadavky

e Realitni ¢innost mohou vykonavat subjekty, které k tomu maji prislusnou licenci —
udéluje organ finan¢niho dohledu (Finanstilsynet). Existuji dva typy subjektu:
Obecné - podnikatelské subjekty s licenci od ufadu dohledu
- advokati s norskou advokatni licenci
e Existuje nekolik variant (stupnt) tituld pro vykon realitni Cinnosti -> realitni
makléf -> maklér -> zastupce realitniho maklére
e Pozadavek kompletniho dopliikkového vzdélani v souladu
Vzdélanim s predpisy vydanymi ministerstvem financi.

Kvalifikacni

pozadavky pro
vykon realitni
¢innosti Odbornou praxi

e Pozadavek na slozeni maklétské zkousky.

e Minimalné dvouleta praxe vrealitni kancelafi po slozeni
maklétské zkousky.

e U advokati minimalné dvouletd pravnicka praxe po ziskani
magisterského titulu v oboru pravo.

Dals poradavk o Zletilost a plna svépravnost.
P Y o Schopnost dostat svym zavazkam (likvidita).

e Zakon €. 455/1991 Zz., o zivnostenskom podnikani (zivnostensky zakon) zafazuje
Forma regulace ¢innost ,,Sprostredkovanie predaja prendjmu a kupy nehnutelnosti (realitna
(zejména) ¢innost))* novelou zivnostenského zakona €. 279/2001 Zz. s ucinnosti od 01. zafi
2001 mezi vazané Zivnosti.
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Kvalifika¢ni Vzd&lanim e doklad prokazujici vysokoskolské vzdélani ekonomického,
pozadavky pro pravnického, stavebniho nebo architektonického sméru

vykon realitni

o doklad prokazujici uplné stiedni vzdélani s maturitni zkouskou
¢innosti a 5 let praxe v odboru

Tl : g:zt:’ll}?(s)fl i (E)Sltna zpusobilost k pravnim ukontm.

Odbornou praxi

i « Upraveno predevsim zakonem Estate Agents Act z roku 1979, ktery nastavuje
Velka Britanie g ) . s i . . .
podminky pro vykon realitni ¢innosti, dale zakonem ,,Property Misdescriptions
N L7 Act 1991 a Consumers, Estate Agents and Redress Act 2007¢.
o Realitnim zprostiedkovatelem se nesmi stat osoba odsouzena za podvod nebo
S jinou trestnou ¢innost, osoba odsouzena za poruseni neékterého z ustanoveni

realitniho zakona nebo se dopustila diskriminace.

e Vykon realitni ¢innosti v Italii je upraven zakonem ,,Codice Civil, GU n.79 del 4—
4-1942 (obcansky zakonik)“. Makléti musi prokazat odbornou zptsobilost a musi
byt drziteli licence. Maklér musi mit uzavirené pojisténi odpoveédnosti.

e Pro ziskani licence je zapotiebi:

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

e pfipadné musi uchazeci slozit zkousku, ktera provéri jejich schopnosti
a profesni dovednosti
zucastnili pfipravného kurzu

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

o Dalsi podminky:

« italské obcanstvi nebo obcanstvi n€kterého ze statii EU, zpusobilost k pravnim
ukonim, bezuhonnost.

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

o Nutnost ziskani licence.

. Predpoklady pro udéleni licence:

vSichni realitni makléfi jsou povinni prijmout pravni formu podnikani jako
obchodni spolecnost

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

- jeden ze statutarnich organt spolec¢nosti musi spliiovat odbornou zpusobilost

- spolecnost bude mit pozitivni Cisté jmeéni

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

- musi byt sjednano pojisténi odpoveédnosti

Portugalsko

%

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

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

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

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

1.2.1.3 Nizk4 konkurenceschopnost v ramci evropského trhu

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

Znalost silnych i slabych stranek na trhu realit a zplisob nastaveni podminek srovnatelnym zptisobem
s jinymi zemémi je nejen podminkou pro vytvoieni konkurenceschopného prostiedi na ¢eském realitnim
trhu, ale ma také vliv na kvalitu sluzeb poskytovanych realitnimi zprostfedkovateli. Podminky vstupu na
trh a nasledné chovani subjektt na trhu (dle jasnych 