PREDKLADACI ZPRAVA

Navrh zakona o realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich predpisi (zakon o realitnim
zprostiedkovani) je pfedkladan na zakladé:

= vécného zaméru zakona o realitnim zprostfedkovani schvaleného usnesenim viady ze dne
18. ledna 2016 ¢. 20,

= Planu legislativnich praci vlady na rok 2016 schvéleného usnesenim vlady ze dne 14. prosince
2015 ¢. 1031,

= Priorit spotfebitelské politiky 2015 — 2020 schvalenych usnesenim vlady ze dne 7. ledna 2015 &. 5.

Iniciativou pro zahajeni pfipravy navrhu zakona byly pfedevsim opakujici se problémy souvisejici
s ¢innosti realitnich zprostfedkovatelu, které vyustily az do situace, kdy se touto problematikou zacal
ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj (dale jen ,MMR") zabyvat Hospodaisky vybor
Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky (dale jen ,hospodafsky vybor). Hospodarsky
vybor pozadal MMR, aby ve spolupraci s Ministerstvem pramyslu a obchodu a Ministerstvem financi
zpracovalo Analyzu sou€asné situace v oblasti podnikani realitnich kancelafi a navrh variant feseni.
Tato analyza obsahovala pét riznych variant feSeni, ze kterych jednoznacné vyplynulo, Ze sou¢asnou
situaci nelze fesit jinym zpusobem nez vznikem zvlastniho pravniho predpisu. Uvedena Analyza se
tak stala jednim z vychodisek pro pfipravu vécného zaméru zakona, ze kterého nasledné vzesel
pfedkladany navrh zakona o realitnim zprostfedkovani.

Mezi hlavni cile zakona patfi:

= vymezit zakladni pravni ramec realitniho zprostfedkovani — definovat realitni zprostfedkovani,
specifikovat podminky pro vykon této &innosti z hlediska pozadavk( na odbornou zpUlsobilost,
nastavit kontrolni a sankéni mechanismy

» posilit ochranu klientd (spotfebitell) — zavést povinné pojisténi odpovédnosti realitniho
zprostfedkovatele, upravit jeho povinnosti vici klientovi

= zvysit dlvéru v realitni sluzby — nastavenim novych pravidel pro vykon této ¢innosti zvysit davéru
vefejnosti v realitni zprostfedkovatele a zvySit tak podil transakci uskute¢nénych za Ucasti
realitniho zprostfedkovatele. Nova pravidla by meéla pfispét ke snizeni poctu neprofesionalnich
a nepoctivych subjektl plsobicich na trhu

= sblizit podminky pro poskytovani realitniho zprostfedkovani v CR s ostatnimi staty EU, kde je tato
¢innost zpravidla upravena zvlastnimi zakony a pro jeji poskytovani jsou tak nastavena jasna
pravidla. V dasledku toho lze océekavat i zvySeni konkurenceschopnosti &eskych realitnich
zprostfedkovatelll na jednotném evropském trhu

Odlvodnéni nezbytnosti navrhované pravni Upravy je dale podrobné popsano v Zavérecné zpravé
z hodnoceni dopadt regulace (RIA).

Navrh zakona zarover obsahuje novely souvisejicich zakon(, tj. zakona ¢&. 2/1969 Sb., o zfizeni
ministerstev a jinych Ustfednich organd statni spravy Ceské republiky, a zakona &. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon). K upravé kompetenéniho zakona navrh pfistupuje na
zakladé nové vymezenych kompetenci MMR v oblasti realitniho trhu — tj. vydavani osvédceni o
odborné zpUsobilosti a vedeni seznamu odborné zpusobilych osob. Novela zivnostenského zakona
poCitda se zafazenim nové vymezeného pfedmétu podnikani ,realitni zprostfedkovani“ do zivnosti
vazané a zarovef s Upravou nazvu oboru &innosti realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti®
v ramci zivnosti volné na ,obchod s nemovitostmi, sprava a udrzba nemovitosti*.

Navrh zakona o realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich predpisti (zakon o realitnim
zprostfedkovani) byl rozeslan do pfipominkového fizeni dne 22. dubna 2016 s terminem uplatnéni
pfipominek do 20. kvétna 2016. Osloveno bylo celkem 59 pfipominkovych mist, z nich 20 mist nemélo
Zadné pfipominky, 16 mist uplatnilo zasadni pfipominky, 14 mist pouze doporuCujici pfipominky a 9
mist se k navrhu nevyjadfilo.

Celkové bylo uplatnéno 246 piipominek, ztoho 88 pfipominek bylo zasadnich a 158 bylo
doporucujicich. V ramci vypofadani meziresortniho pfipominkového fizeni bylo 83 zasadnich
pfipominek vyporadano.



Navrh zakona je vladé predkladan celkem s 5 rozpory, s ohledem na:

» 2 nevyporadané pfripominky Ministerstva financi, které souvisi s pozadavkem predkladatele
na 2 nova systemizovana mista v souvislosti s novou agendou na MMR, jiZ ma byt vydavani
osvédcéeni o odborné zpusobilosti a vedeni seznamu odborné zplsobilych osob:

Ministerstvo financi zasadné nesouhlasi s navySenim sluzebnich mist véetné souvisejicich vydajl
v kapitole Ministerstva pro mistni rozvoj a Zada o zabezpec€eni uvedené priority v ramci dosavadnich
parametrd v platové a personalni oblasti rozpoc¢tu kapitoly. Podle Ministerstva financi je MMR schopno
zajistit danou potfebu pfedevsim na vrub agend pfirozené utlumujicich se a celkovym zefektivnénim
vnitfnich personalnich procest. Ministerstvo financi v této souvislosti postrada doklady o provedenych
personalnich auditech, z nichZ by plynulo 100% vyuZiti stavajicich personalnich kapacit Ministerstva
pro misti rozvo;.

MMR trva na tom, aby pozadavek na 2 nova systemizovana mista byl kryt ze statniho rozpo¢tu nad
ramec rozpoctové kapitoly ministerstva. MMR v sou€asné dobé& nedisponujeme Zadnymi volnymi
personalnimi kapacitami, které by na tuto zcela novou agendu mohlo vyuzit.

* 3 nevyporadané pripominky Ministerstva primyslu a obchodu, z nichz 2 jsou koncepéni —
nesouhlas s navrhovanou zménou zivnostenského zakona dle vladou schvaleného vécného
zaméru zakona (pfesun c¢innosti mezi vazané Zivnosti) a 1 se tyka zplsobu implementace
smeérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015 o predchazeni
vyuzivani finanéniho systému k prani penéz nebo financovani terorismu, kterou do navrhu
pozaduje zapracovat Ministerstvo financi (MPO nesouhlasi s kompetenci obecnich zivhostenskych
Ufadl jako kontrolnich organt):

Ministerstvo pramyslu a obchodu v prvnich dvou zminénych koncepénich rozporech zasadné
nesouhlasi v navrhu zakona se stanovenymi poZzadavky na odbornou zpusobilost a zplUsobem jejiho
posuzovani, vydavanim osvédceni o tom a vedenim seznamu osob, které jsou odborné zplsobilé. Za
pfiméfenou Upravu povazuje tento navrh pouze v pfipadé, kdyby tato &innost nebyla zafazena
do rezimu Zivnosti vazanych a zUstala ponechana v rezimu Zivnosti volné. S Upravou odborné
zpusobilosti navrhovanym zakonem o realitnim zprostfedkovani a jejim posuzovanim MMR by
souhlasilo jen v pfipadé, pokud bude z navrhu vypusténa Cast tfeti - tedy zména Zivnostenského
zakona. Pokud vSak MMR trva na tom, Ze je nezbytné novelizovat Zivnostensky zakon a zaradit do
vazanych zivnosti realitni zprostfedkovani, pozaduje z navrhu zakona vypustit ustanoveni upravujici
odbornou zpUsobilost, jeji posuzovani avedeni seznamu odborné zplsobilych osob a odbornou
zpusobilost upravit pfimo v Zivnostenském zakoné, a to v pfiloze ¢. 2 pro vstup do podnikani a
v priloze €. 5 pro osoby, jimiz je podnikatel povinen zaijistit vykon pfedmétné Cinnosti (v navaznosti na
§ 7 odst. 6 Zivnostenského zakona). Za splnéni odborné zplsobilosti osobami, které pro podnikatele
predmétnou Cinnost vykonavaji, by pak odpovidal podnikatel, kontrolu by provadély Zivnostenské
Ufady. Podle Ministerstva primyslu a obchodu navrzena pravni Uprava zatéZuje jak statni spravu, tak
podnikatele zbyte€né duplicitnimi administrativnimi ukony.

MMR trva na navrhované koncepci, ktera byla projednana a schvalena vladou v ramci vécného
zameéru zakona. Variantu, ktera pocitala se vznikem zakona o realitnim zprostfedkovani a sou¢asnym
zachovanim ¢&innosti v rezimu zivnosti volné jiz dfive zcela jednoznacné odmitla Legislativni rada
vlady. Dale Ministerstvo pro mistni rozvoj trva i na nastaveni pozadavkd na odbornou zpusobilost
pfimo v navrhovaném zakoné a vzniku vlastni kompetence spocivajici ve vydavani osvédceni
o odborné zpusobilosti a s tim souvisejici vedeni evidence odborné zplsobilych osob. Zakon cili
zejména na ochranu klienta realitniho zprostfedkovatele, ktery bude mit diky vefejné pfistupné
evidenci odborné zpusobilych osob, moznost si ovéfit, zda osoba, se kterou jedna, je odborné
zpusobila dle pozadavk( stanovenych v navrhovaném zakon&. Uprava odborné zplsobilosti pouze
v Zivhostenském zakoné, v€etné zarazeni Cinnosti do pfilohy €. 5 Zivhostenského zdkona, takovou
kontrolu neumoznuje, ¢imz by tento cil nebyl napinén.

Ministerstvo primyslu a obchodu dale, pokud jde o tfeti rozpor, zasadné nesouhlasi s tim, aby
obecni Zivnostenské ufady kontrolovaly navrhovanym zakonem stanovenou povinnost bezuhonnosti
skuteného majitele realitniho zprostfedkovatele, ktery je pravnickou osobou, &i osoby, které
podnikani takového realitniho zprostfedkovatele fidi, a sankcionovaly z tohoto vyplyvajici pfestupky.



Zivnostenské urady nemaiji dle Ministerstva primyslu a obchodu realnou moznost kontrolovat, kdo je
skute€nym majitelem pravnické osoby nebo osobou, ktera jeji podnikani fidi. Ministerstvo pramyslu a
obchodu namita, Ze ustanoveni zakladajici tuto povinnost bylo do navrhu dopracovano dodate¢né a
nebylo tedy pfedmétem pfipominek k navrhu rozeslanému do meziresortniho pfipominkového Fizeni.
V pfipadé&, Ze bude toto ustanoveni v navrhu zakona ponechano, zasadné pozaduje, aby byl obecni
Zivnostensky Ufad nahrazen jinym kontrolnim organem, a ten byl také do navrhu zakona doplnén.

MMR trva na zachovani tohoto ustanoveni v zakoné. Do navrhu zakona bylo ustanoveni vloZeno
vramci vyporadavani zasadni pfipominky Ministerstva financi vze$lé 2z meziresortniho
pfipominkového Fizeni, na zakladé které MMR muselo ve svém navrhu zakona naplnit poZadavky
mezinarodniho a evropského prava spoclivajici v zajisténi vynutitelnosti podminky bezuhonnosti
urgitych osob v ramci podnikani pravnické osoby, ktera je realitnim zprostiedkovatelem. Celé
navrhované ustanoveni je transpozi¢ni vUci ¢€l. 47 odst. 3 smérnice Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015, o pfedchazeni vyuzivani finanéniho systému k prani penéz
a financovani terorismu, o zméné nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&. 648/2012
a o zruSeni smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/60/ES a smérnice Komise 2006/70/ES
(dale jen ,IV. AML smérnice®). Podle €&l. 2 odst. 1 a 3 pism. d) této smérnice jsou povinnymi osobami
i realitni makléfi a podle &l. 47 odst. 3 ,Clenské staty zajisti, aby pfislusné organy pfijaly nezbytna
opatfeni, ktera by zabranila odsouzenym pachateldm relevantnich trestnych ¢&in nebo jejich
spole¢niklim zastavat fidici funkci v povinnych osobach uvedenych v &l. 2 odst. 1 bodé 3 pism. a), b)
a d) nebo byt jejich skuteCnymi majiteli.“ Bude-li realitni zprostfedkovatel podnikat jako fyzicka osoba,
je pozadavek jeho bezuhonnosti zplsobem odpovidajicim ¢l. 47 odst. 3 IV. AML smérnice zajistén
podminkou bezuhonnosti, jak ji stanovi § 6 odst. 2 Zivnostenského zakona, pfiCemz na toto
ustanoveni zivnostenského zékona se odkazuje i v pfipadé osob odpovédnych za podnikani pravnické
osoby v totoZném oboru, aby tak bylo dosaZzeno rovnosti poZzadavkud. Ministerstvo pro mistni rozvoj
trva na tom, aby obecni zivnostensky ufad kontroloval dodrzovani této povinnosti stanovené
navrhovanym zakonem a sankcionoval prestupky, jelikoz funkci ,profesni licence® pFedstavuje
v pfipadé realitnich zprostfedkovatell Zivnostenské opravnéni. Navrhovany zpusob je tak efektivnim
transpoziénim feSenim i pfes stanovisko MPO, Ze zminéna povinnost neni dle jeho nazoru
transponovana dobfe, kdyz bezuhonnost, ktera je posuzovana podle Zivhostenského zakona se
vztahuje na UmyslIné trestné iny vztahujici se pouze k podnikani.

MMR taktéz upozorfiuje na skuteCnost, ze jiz ve fazi projednavani vécného zaméru navrhovaného
zakona obdrzelo pozadavek na transpozici vySe zmifovanych ustanoveni IV. AML smérnice a pravé
ve spolupraci s Ministerstvem priimyslu a obchodu apelovalo na Ministerstvo financi, aby v ramci
transpozice IV. AML smérnice zejména do novely zakona €. 253/2008 Sh., o nékterych opatfenich
proti legalizaci vynosu z trestné &innosti a financovani terorismu vznikla obecna Uprava, ktera by
stanovila podminky zpUsobilosti a bezihonnosti pro vSechny rizikové profese, nebot’ specidlni pravni
predpisy pro nékteré profese ani v pravnim fadu CR doposud neexistuji. Navrh byl Ministerstvem
financi predlozen, avSak Legislativni rada vlady zaujala k tomuto navrhu stanovisko, ze nelze k ucelu
stanoveni podminek pro podnikani uréenych povinnych osob pfijmout obecné ustanoveni, ale je tfeba
takovou Upravu provadét vzdy v ,sektorovych zakonech®, aby se nejednalo o jejich nepfimou novelu,
coz je v rozporu s €l. 54 Legislativnich pravidel vlady. P¥ijeti navrhované pravni Upravy v této oblasti je
tedy nezbytné.

Ministerstvo financi, které je gestorem IV. AML smérnice, nepovazuje za vhodné, aby se kontrola
splnéni podminek, které jsou stanoveny pro podnikani, rozmélfiovala mezi vice kontrolnich organu.
Obavu Ministerstva primyslu a obchodu ze zvySeni administrativni zatéze povazuje v tomto sméru za
neoddvodnénou. Pro zivnostensky ufad by kontrola plnéni této povinnosti spocivala pouze v ovéreni
bezdhonnosti skute€ného majitele, ktera by byla provadéna zplsobem umozriujicim dalkovy pfistup
(obdobnym zplsobem je jiz dnes mozné ziskat vypis z Rejstfiku trestu).



