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UVOD

Ceska republika je jednou zpéti zemi v Evropé, kde neni regulovana
zprostiedkovatelska ~ ¢innost na trhu s nemovitostmi. Obchodni transakce
s nemovitostmi tvofi vyznamnou Cast Ceské ekonomiky a odhaduje se, ze realitni
zprostiedkovatelé se ucastni asi poloviny vSech obchodil s nemovitostmi u nds. Téma
pravni upravy, kterd by nastavila podminky pro vykon realitni ¢innosti je v tomto oboru
diskutovano jiz nékolik let a v soucasné dob¢ je jiz schvalen Navrh vécného zaméru

zakona o realitnim zprostfedkovani.

Cilem této prace je analyzovat trh s nemovitostmi a realitni ¢innost v CR
a zjistit, jaka jsou rizika a ptipadné problémy vyplyvajici z této situace. Nasledn¢ bude
zkouména samotna chystand pravni uprava a jeji dopad na cCesky trh s nemovitostmi.
Zamérem je odhalit, jestli tyto zmény skutecné cili na identifikované problémy. Pokud
ano, umozni nov¢ nastavena pravidla odstranéni téchto problému a budou mit pozitivni

dopad na dotéené subjekty, nebo naopak mohou jejich plisobeni na trhu dale ohrozit?

K zodpovézeni této otazky a naplnéni cili prace byla analyzovana dostupné data
z Ceské ekonomiky a také dokumenty k pfipravované legislativé, byly provedeny
vypocty piedpokladanych financnich efekth regulace. Jako soucast vyzkumu bylo
realizovano dotaznikové Setfeni, jehoz ukolem bylo zjistit pfipravenost realitnich

zprostiedkovatelll na planované zmény a také jejich o¢ekavani.



1. TRH S NEMOVITOSTMI A REALITNI CINNOST V CR

Prvni kapitola je koncipovana jako uvod do problematiky a zaméiuje

se na definici a popis zékladnich pojmu a prostfedi, ze kterého téma této prace vychazi.
Pojednava tedy o trhu s nemovitostmi a realitni ¢innosti jako jeho soucésti.
Uvodni ¢ast kapitoly 1.1. je vénovana trhu s nemovitostmi. Tento trh je zde nejdiive
definovan obecn¢, nésledné je zminéna jeho struktura a specifika, se kterymi se zde
setkadvame. Text pokracuje strucnym piehledem vyvoje Ceského trhu s nemovitostmi
v poslednich letech a popisem jeho soucasné situace. Pojednani o trhu s nemovitostmi
zde tvoii obecny zaklad pro nasledujici ¢ast kapitoly, kterd se jiz zabyva konkrétnimi
subjekty vystupujicimi na trhu s nemovitostmi. Nejednd se tedy o kompletni analyzu
vSech aspektli spojenych s realitnim trhem, ale o popis prostiedi slouzici k zatazeni
realitni ¢innosti do rdmce (nejen ¢eského) trhu s nemovitostmi.

V &asti 1.2. je vénovana pozornost realitni ¢innosti v CR, neboli &innosti
poskytovateli realitnich sluzeb, jako subjekti pilisobicich na ceském trhu
s nemovitostmi. Realitni ¢innost je vymezena jak zpohledu ceské legislativy tak
z pohledu evropského komunitarniho prava, nechybi ani zmapovani soucasné pozice

realitnich zprosttedkovatelt na trhu s nemovitostmi v CR.

1.1. Nemovitosti a realitni trh!

Trh snemovitostmi je mistem, kde dochdzi ke stfetu nabidky a poptavky
po nemovitostech. Na trh s nemovitostmi 1ze aplikovat i obecnou definici trhu podle
Blazka, kdy je trh mistem podléhajicim trznimu mechanismu zaloZeném na vzajemnych
vazbach nabidky, poptavky a ceny (Blazek 2002, s. 45). Dochazi zde ke sméné statkti
a sluzeb souvisejicich s nemovitostmi. Co lze tedy povaZovat za nemovitost a jak ji 1ze
definovat?

Zatnéme vykladem obecnéjSim, vychdzejicim z ekonomickych teorii, kde jsou
nemovitosti obecné povazovany za soucast bohatstvi. Macmillantiv slovnik moderni
ekonomie oznacuje za bohatstvi obecné vSe, ,,co md trzni hodnotu a miize byt smeénéno
za penize nebo jiné komodity... kazda forma bohatstvi se vyznacuje schopnosti

generovat diichod, jenz predstavuje vynos z bohatstvi. Soucasna hodnota toku diichodu

'V &eském prostiedi je jako synonymum pro pojem nemovitosti uZivan termin reality. Zatimco Sesky
vyraz nemovitost pochazi z latinského slovesa in movere (nepohnout), vyraz reality vychazi z anglického
real estate property (nemovity majetek). Realitni trh je tedy v této praci synonymnim oznacenim pro trh
s nemovitostmi.



determinuje hodnotu dané zasoby bohatstvi (Pearce 1995, s. 30). Z této definice
vyplyva, Ze nemovitost diky schopnosti generovat diichod 1ze oznacit nejen za soucast
bohatstvi, ale také za jeho zdroj.

Z pohledu vyrobnich faktora je nemovitost vnimana jako primarni vyrobni faktor
— puda, ale také jako sekundarni vyrobni faktor — kapital. Podle Janackové lze
z hlediska funkce v ekonomickém systému za nemovitost povazovat pidu a veskeré jeji
soucasti vedouci k jejimu zhodnoceni, at’ uz v ptde¢, ¢i na ni (Janackova 2004, s. 10).

V Ceské legislativé jsou nemovitosti definovany jako ,,pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zdkladem* (zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik). Pozemky
a stavby jsou ndm také znamy z ucetnictvi, kde tyto dva druhy nemovitosti tvoii dvé
samostatné skupiny v uctové tfidé dlouhodobého majetku, kterou fadime mezi aktiva.

Z ptedchoziho vykladu pojmu nemovitost tak lze vyvodit, ze realitni trh je
specifickym prostfedim, uz jen diky samotné podstaté nemovitosti. K jeho jedine¢nosti

vSak prispivaji i dalsi faktory.

1.1.1. Specifika realitniho trhu

V tomto misté¢ vyzdvihnu hlavni znaky realitniho trhu, které lze povaZovat
za priznacné pro realitni trh. Patfi mezi né zvlastnosti dané podstatou nemovitosti, ale
také pravni regulace spojend s transakcemi na trhu s nemovitostmi, vysoké transakéni
naklady, tvorba cen a nizky pocet €astniki na trhu.

Opteme-li se o mikroekonomickou charakteristiku trhu s bydlenim dle Janackové,
kterd nahlizi na nemovitosti jako na vzacny statek s charakteristickymi vlastnostmi
(Janackova 2004, s. 10) a vyuzijeme-li jiz zminénych vykladi pojmu nemovitosti, 1ze
nemovitostem piitknout nasledujici typické vlastnosti:

e  jsou imobilni, nepfemistitelné, jejich polohu Ize oznacit za stabilni

e  jsou jedinecné svou fyzickou povahou tj. technickym stavem, kvalitou
a zpusobem provedeni, polohou

e lze je vyuzit pro vlastni soukromé (k bydleni), podnikatelské (komercni)
a specialni (Skoly, nemocnice) ucely, jako dlouhodobou investici, nebo je
prodat, pronajmout

e vyznacuji se obvykle vysSi Zivotnosti a vys§i hodnotou v porovnani
s jinymi statky a zboZim

e maji nizkou likviditu spojenou se zdlouhavym procesem smény
a vysokymi pofizovacimi naklady.
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S poslednim bodem souvisi i dalSi charakteristicky znak realitniho trhu. Nizka
likvidita je totiz spojena se zdlouhavym procesem smény, jehoz Casova narocnost
souvisi s tim, ze alokovani nemovitosti jako zdroju je zpravidla regulovano statem nebo
pfislusnymi mistnimi ¢i regiondlnimi organy samospravy. Trh s nemovitostmi pracuje
s dvoji poptavkou a nabidkou. Prvnim typem je poptavka a nabidka tykajici se ndjmu
a pronajmu, jejichz vysledkem je druh renty. Druhym typem je poptavka a nabidka
vlastnictvi nemovitosti, tedy jejich prodej a koupé. Vlastnictvi nemovitosti a jeho
prevod stejné jako oblast prondjmul a najmi jsou pravné regulovana. Jedna se predevsim
o zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, zakon ¢&. 265/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), zakon &. 183/2006 Sb., o Gzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), zdkon ¢&. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist a dalsi.

Dal$im znakem trhu s nemovitostmi, ktery je ¢asteéné dasledkem predchozich
uvedenych pravnich ptedpist, jsou vysoké transakéni ndklady. Ty se mohou pohybovat
mezi 5 — 10 % z ceny nemovitosti a zahrnuji obvykle dan z nabyti (4 % ze zji$téné ceny
nemovitosti), spravni poplatky katastralnimu Gfadu, poplatky za pravni sluzby a sluzby
realitniho zprostiedkovatele.

Mezi dalsi zvlastnosti na tomto trhu patii i tvorba cen nemovitosti, které jsou Casto
odvozeny od cen realizovanych a mnohdy i cen pouze nabizenych v minulosti.
Pro realitni trh je také typicky nizky pocet Ui€astnikli na trhu, u nemovitosti je vzdy
jeden nabizejici a pocet poptavajicich je omezen. Mimo nabizejici a poptavajici se vSak
na realitnim trhu pohybuji i dalsi subjekty, jejichZ tloha a motivace pro plisobeni na

trhu jsou popsany v nasledujici podkapitole.

1.1.2. Subjekty puisobici na Ceském realitnim trhu

Hlavni skupiny na trhu s nemovitostmi tvoii predevsim:
o nabizejici — vlastnici nemovitosti (prodavajici, pronajimatelé),
e  poptavajici — investofi, kupujici, ndjemci
e financni instituce — banky (hypotecni banky a stavebni spofitelny)
e  organy regulujici trh — statni sprava a samosprava
e  zprostfedkovatelé¢ a poskytovatelé¢ sluzeb — realitni zprosttedkovatelé,
pravni kanceléfe, notafi, odhadci, spolecnosti pro spravu nemovitosti
e  developefi — developer prodavajici a dlouhodobé¢ investujici
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U vlastniki nemovitosti (fyzické nebo pravnické osoby, statu) je cilem v zavislosti
na ucelu nemovitosti obecné maximalizovat pfinos a minimalizovat néklady (ztraty),
které jsou s drzenim a uzivanim nemovitosti spojené.

Poptavajici pak cili na zhodnoceni svych financ¢nich prosttedki vlozenych
do nemovitosti (investofi) anebo na uspokojeni svych potieb (bydleni, prostory
pro podnikani) a minimalizaci ndklad — ndjemného (najemci).

Banky jako ucastnici trhu snemovitostmi poskytuji poptavajici strané
a developerim volné financni prosttedky formou uvéru, obvykle zajisSténé¢ho
financovanou nemovitosti. Toto zajisténi je realizovdno jako zastavni pravo omezujici
vlastnickd pradva knemovitosti. Cilem finan¢nich instituci je pfiméfeny zisk
z poskytnuté ptjcky a navraceni zaptijcené castky ve sjednaném casovém obdobi.

Mezi organy statni spravy a samospravy se fadi mimo jiné katastralni ufad
a finan¢ni spréava, stavebni odbory a odbory uzemniho pldnovani s mistni ptisobnosti.
Katastralni ufad vede ptfesnou specifikaci nemovitosti, zaznamenava vlastnicka prava
a jejich omezeni k danym nemovitostem. Financni sprava eviduje a kontroluje plnéni
daflovych povinnosti (dan z nabyti nemovitosti, dait z nemovitych véci). Svou roli
ale hraje i Ceska narodni banka, ktera kontroluje ptivod prostiedki pouZitych ke koupi
nemovitosti a to konkrétné¢ kontrolou ,plnéni povinnosti stanovenych zdakonem
¢. 253/2008 Sb., o néekterych opatrenich proti legalizaci vynosii z trestné cinnosti
a financovani terorismu, v platném znéni u povinnych osob, viici nimz vykonava dohled*
(CNB 2016). Cilem t&chto organii (nevystupuje-li stat jako vlastnik ¢i najemce) je tedy
zamezit nezakonnému jednani a danovym unikiim.

Skupinou zprostfedkovateli zabyvajicich se realitni ¢innosti se budeme zabyvat
podrobnéji v nasledujicich podkapitolach, ze skupiny poskytovateli sluzeb na tomto
misté vhodné vyzdvihnout pravniky, advokaty, notare a odhadce, ktefi jsou dnes Casto
nedilnou souc¢ésti smény na trhu s nemovitostmi.

Developeti v zasad¢ sleduji na trhu s nemovitostmi dva cile. V obou ptipadech
realizuji rozvojovy projekt nemovitosti, v jednom piipad€é vSak s imyslem vlastnictvi
nemovitosti si zachovat a vyuzit nemovitost jako dlouhodobou investici zajiStujici tok
pfijmu, v druhém ptipadé je tmyslem developera po dokonceni projektu nemovitost
prodat popiipad¢ pronajmout.

Obecné lze na zakladé popisu jednotlivych skupin konstatovat, Ze jejich cile
a motivy na realitnim trhu mohou byt odliSné az zcela rozdilné. Jesté predtim, nez se

text zacne zabyvat skupinou realitnich zprostfedkovatelli podrobné&ji (podkapitola 1.2
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a nasleduyjici), je vhodné doplnit informace o realitnim trhu o situaci na ¢eském trhu
s nemovitostmi. Tyto informace zpiesnuji predstavu o prostredi, ve kterém se tuzemsti
realitni zprostfedkovatel¢ pohybuji a to zpohledu vybranych ukazateli: objemu
hmotnych fixnich aktiv v ¢eské ekonomice, cen nemovitosti a vyvoje urokovych sazeb

hypotecnich tvéri.

1.1.3. Vyvoj éeského realitniho trhu

Ve svém komentafi k situaci na realitnim trhu oznacuje Vlasek z CSU realitni
trh za vyznamnou soucast kazdé trzni ekonomiky, kterou lze zaradit mezi cyklické ¢asti
trhu. Tento trh se vyrazné podilel na svétové finan¢ni recesi v roce 2008, stejné jako
na pokusech o jeji piekonani. Po ,bourlivem* vyvoji ceského realitniho trhu
v poslednich dvaceti letech jej vSak lze povazovat za konsolidovany a funkéni (V1asek
2015, s. 8). V jakych objemech a cenach se obchodovalo shrnuje struéné nasledujici
text.

Jednim z ukazatell, které demonstruji vyvoj realitniho trhu je stav hmotnych
fixnich aktiv® v ekonomice. V CR tvof{ hmotna fixni aktiva 99,4 % z celkového objemu
fixnich aktiv. Jejich stav stoupl v obdobi 1990-2012 celkem 6,2 krat na 16,417 bilionti
korun c¢isté hodnoty vroce 2012. V hrubém vyjadieni, které nezohlednuje odpisy,
se jedna o 28,159 bil. korun. Podil stavebnich investic na celkovych stavech na konci
sledovaného obdobi ¢inil 13,914 biliont korun (84,8 %). Tento trend v proporcich
podilu stavebnich investic na celkové hodnoté hmotnych fixnich investic m4 na nasem
uzemi staly charakter jiz od roku 1993. Nejvyssi pfirtstky byly zaznamenany do roku
1998, v letech 2010-2012 byly naopak nejnizsi (Dubska 2014, s.6).

Zminény vyvoj demonstruje graf 1. Hodnoty na ose y vyjadiuji procentualni
ptiristek hmotnych fixnich aktiv v CR, osa x udava ¢asové obdobi. Z grafu 1 je patrné,
ze nejvyssi prirastek byl zaznamenén v roce 1993 ve vysi 23,4 %, postupné klesal
na 10% hranici vroce 1998. V letech 2004-2008 se drzely ptirGstky v priméru
na 5,4 %. V letech 2010-2012 rtust vyrazné zpomalil az na hodnotu 1,2 % (Dubska
2014, s.7). Pric¢inu lze hledat ve ztrat¢ investi¢niho potencialu ¢eského statu, absenci

stavebnich investic, svou roli ale hraly i rostouci ceny v obdobi 1994-1998. V obdobi

2 Hmotna fixni aktiva zahrnuji stavebni investice (obydli, ostatni budovy a stavby), strojni investice a
péstovana aktiva. Mezi fixni aktiva pak kromé fixnich hmotnych aktiv fadime i finan¢ni aktiva.



2010-2012 ceny nakumulovanou hodnotu hmotnych fixnich aktiv snizovaly (Dubska

2014, 5.8).
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Graf 1 Piirtstky stavu hmotnych fixnich investic (zdroj: CSU)

U cen je nutno poznamenat, 7¢ v CR neexistuje oficialni index cen nemovitosti
(Dubska 2009, s.1). Tento fakt je zptisoben predev§im tim, ze data o cenach jsou
ziskdvana Ceskym statistickym tfadem z podani pfiznani dané znabyti spojené
s pfevodem nemovitosti. Problém spofivd vtom, Ze zakonné opatieni Sendtu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabytych véci osvobozuje vybrané skupiny od povinnosti
podavat priznani této dané. Jednd se napiiklad o nové byty (prvni uplatné prevody)
a prodeje bytl obcemi. Zménu do jisté miry ptinasi zékon €. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, v platném znéni. Ten nové upravuje povinnost katastru od 1.1.2014
evidovat cenové udaje a udaje pro danové ucely. Doposud byly data o cené nemovitosti
ziskavana z cen nabidkovych, které se neshodovaly s cenami skute¢né realizovanymi.

Na nasem Uzemi bylo moZno pozorovat n¢kolik obdobi vyraznych zmén cenové
hladiny na trhu s nemovitostmi. Obdobi ristu cen v letech 2002-2003 bylo spojeno
s otekavani dalditho cenového ristu po vstupu CR do EU. Rust z let 2007-2008 je
pricitan silné ekonomické konjunktufe, kterd byla spojena mimo jiné s dynamickym
rustem mezd, poklesem nezaméstnanosti a silnou poptavkou v ekonomice obecné.
Ptiznivé podminky v tomto obdobi nastaly i na poli financovani. V nasledujicim obdobi
ceny byti klesaly v disledku dopadu svétové finanéni krize’. Tento trend zapocal

koncem roku 2008, prvni mirny nariist cen nemovitosti byl zaznamenan az v letech

3 Svétova finanéni krize z roku 2008 dopadla na viechna odvétvi ¢eské ekonomiky, jedna se o komplexni
téma, jehoz analyza pficin a dusledkt pfesahuje rozsah této prace.



2013-2014. Tabulka 1 a graf 2 demonstruji vyvoj cen na piikladu rezidencnich

nemovitosti, konkrétn¢ byti.

prumérné indexy ( 2010 = 100)

pramérné tempo rustu

nabidkovych | realizovanych | nabidkovych | realizovanych

cen byt cen byt cen byt cen byt
rok CR |Praha| CR |Praha| CR | Praha | CR | Praha
2005 | 66,5 72,71 72,01 73,6 100,0f 99,6 100,7| 100,0
2006 | 724 779( 78,0| 78,3 103,2| 102,7( 103,4| 103,0
2007 | 87,2 91,4 102,4| 100,4| 105,3| 104,6( 107,0| 106,2
2008 | 107,2| 108,4| 119,8| 116,5( 104,5| 103,4( 102,5| 102,6
2009 | 104,3| 105,6| 105,1| 1042 97,7\ 97,9 95,7 964
2010 | 100,0| 100,0( 100,0| 100,0f 99,2 98,8 99,6 99,5
2011 95,11 93,61 99,8 983 98,7 98,6 100,1 99,7
2012 96,1 99,6 984| 97,2 100,8| 102,3( 99,6 99,7
2013 | 97,2 103,1| 98,0 98,1 100,5| 100,9( 100,0| 100,4
2014 | 100,7| 108,5( 99,2| 100,3( 100,7| 101,3 100,5| 100,7
2015 | 106,9| 116,1 102,3| 102,1

Tabulka 1 Indexy cen byti (zdroj: CSU)

U tabulky 1 stoji za povSimnuti rozdil cen vramci praZzského regionu
a zbyvajicich &asti CR. Z dat je patrné, e do roku 2010 byly ceny v Praze mirné vyssi
v porovnani s ostatnimi regiony, po roce 2010 jsou ceny byt v hlavnim mésté naopak
niz8i nez primér v ostatnich castech zemé. Tento trend lze vysvétlit rychlejSim ristem

cen v mimoprazskych regionech, ale také mirnym nadhodnocenim cen v Praze.

Nabidkové ceny bytl (index, pfedchozi obdobi = 100)

/NN

=100)

index (predchozi obdobi
8
~

Ctvrtletilrok

Praha

|—CR R bez Prahy |

Graf 2 Nabidkové ceny byti v obdobi 2005-2016 (zdroj: CSU)
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Pro doplnéni informace o trhu uvadim nize graf 3, ktery demonstruje vyvoj urokovych
sazeb hypotecnich uvérd. Graf 3 zobrazuje Fincetrum Hypoindex, ktery hodnoti ceny
hypoték v Case. Jedna se o vazené primérné urokové sazby, za které byly v daném
mésici poskytnuty nové hypote¢ni uvéry fyzickym osobam, vahami jsou objemy
poskytnutych tvéra.

Vstupni data dodévaji Hypoindexu Ceské spofitelna, CSOB, Equa Bank, GE
Money Bank, Hypotecni banka, Komercni banka, LBBW Bank, Raiffeisenbank,
Sberbank CZ, UniCredit Bank a Wiistenrot hypotecni banka (Hypoindex vyvoj 2016).
Jedny z nejvyssSich urokovych sazeb byly zaznamenany hned na zacatku sledovaného
obdobi v lednu 2003 (5,74 %). Do cervence 2005 pak trokové sazby mirné klesaly
az k hranici 3,62 %. Nasledny rist urokovych sazeb se zastavil aZ poc¢atkem roku 2009
a to na hranici 5,74 %. Od tohoto data doposud nebyl zaznamenan rist Grokovych
sazeb, v zaii 2011 klesly sazby pod uroven 4 %, aktualné dostupna data z unora 2016
dosahly rekordniho minima ve sledovaném obdobi — hodnoty 2,02 %. Toto obdobi je
rekordni i v jiném ohledu. O mésic dfive v lednu 2016 byla zaznamenana Hypoindexem
nejvyssi primérnd vyse poskytnutych hypoték: primérna vyse poskytnutého uvéru

na bydleni dosahovala vyse 2 138 995 korun.

Fincentrum Hypoindex

£, 20%

B Primérna drokovi sazba [%]

5,085

3.92%

2.78%

1.64%
05,2002 12,2005 0¥.2009 02,2012 09,2016

Graf 3 Fincentrum Hypoindex (zdroj: Hypoindex.cz)
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Uvedena aktuélni data z ¢eského realitniho trhu tedy signalizuji mirny rist cen,
nizké urokové sazby hypotecnich uvérii. Ty podporuji chut’ domécnosti investovat do
nemovitosti. O ¢em ale tato data vypovidaji? Jaka je situace Ceské ekonomiky obecné?

Jak je vniman realitni trh a jaké jsou v soucasnosti jeho limity?

1.1.4. Aktualni trendy na tuzemském trhu nemovitosti

Dle udaji Ceského statistického ufadu dosahl ¢esky hruby domaci produkt v roce
2015 osmiletého maxima a vzrostl o 4,3 %. Co se tyce inflace, ta se oproti predchozimu
roku vroce 2015 snizila na 0,3 %. Také obecna mira nezaméstnanosti ociSténa
(Miry zaméstnanosti, nezaméstnanosti a ekonomické aktivity 2016).

Nezavisla realitné poradenskd spolecnost Professional, s.r.o., zabyvajici tvorbou
analyz realitniho trhu hodnoti trh reziden¢nich nemovitosti v loiiském roce takto:
» --. pOkracuje zvysena poptavka po novych bytech. Developeri na to reaguji vystavbou
dalsich rezidencnich projektii a také zvySovanim ceny za m’ prodejni plochy. Poptivka
po pozemcich na dalsi vystavbu vysoce prevysuje soucasnou nabidku... Zvysuje se také
cena vstupii, zejména u stavebnich praci. ... Velky zdjem je také po mensSich bytech
na investici‘ (Professionals s.r.0. 2016a).

Tataz spolecnost provedla i analyzu trhu s komerénimi nemovitostmi za rok 2015
zalozenou na tdajich CSU a vlastnim pozorovani trhu. Vysledky za uvedeny rok jsou
1 vtomto segmentu velmi pozitivni a navazuji na roky 2013 a 2014, kdy komercni
investice do nemovitosti rostly. Rok 2015 ptekonal ten pfedchozi o 35 %, celkovy
proinvestovany objem investic do komer¢nich nemovitosti se dostal nad hodnotu
pétiletého priméru o 53 %. V tomto roce pievazoval sektor maloobchodu, zminit je
potieba i prodej budovy Palladia v Praze 1 za cca. 570 mil. eur jako jednu
z nejvyznamngéjsich investic tohoto roku (Professionals s.r.o. 2016b).

Vyhled pro nésledujici obdobi a rok 2016 je z pohledu odbornikli z Asociace pro
rozvoj trhu nemovitosti* stale pozitivni. Za limity rozvoje trhu jsou povazovany
nestabilita legislativy a limitovani tuzemského trhu s nemovitostmi velikosti domaci
ekonomiky. Mezi nedostatky je Casto zminovana nedostatecnd odbornost

a profesionalita realitnich zprostfedkovateli a obecné netransparentnost obchodl

* Tato asociace se zabyva mimo jiné i priizkumem realitniho trhu. Zde uvedené informace pochazeji
z publikace Trend report 2015, ktera je zalozena na odborné diskusi ¢lenu ARTN, jejich vlastnich
analyzach a prognozach budouciho vyvoje.
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souvisejici

jak

s informacemi

prezentovanymi  médii  k realitnimu  trhu,

tak i se schvalovacimi procesy ze strany statni spravy (Trend report 2014, s.10-13).

Graf 4 Cerpa z prizkumu ARTN zobrazuje nejCastéji uvadéné externi faktory

na realitnim trhu u nas a jejich vliv na vyvoj trhu v letech 2015 a 2016.
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Graf 4 Prognédza vlivu externich faktorii na realitni trh v CR v letech 2015 a 2016 (zdroj: ARTN)

Nejvyznamnéj$i pozitivni vliv na tuzemsky trh s nemovitostmi je pfisuzovan
vyvoji domaci ekonomiky a atraktivité CR v rAmci regionu stfedni a vychodni Evropy,
rozvoj novych technologii je vniman jako mirné pozitivni. Nejméné je realitni trh dle
tohoto priizkumu ovlivnén sociodemografickym vyvojem v Cesku a vyvojem na domaci
politické scéné. Nejsilngjsi negativni vliv pak vidi ¢lenové ARTN v legislativnim ramci,
novych zakonech a ptedpisech.

Nedostatky v legislativé zminiuje 1 V1asek, ktery upozoriiuje na dlouhodobé obtize,
které provazeji proces piipravy a realizace staveb. Konkrétn€ vyzdvihuje problematiku
uzemniho rozhodovani, vydavani stavebnich povoleni, posuzovani vlivu staveb
na Zivotni prostiedi a organizaci vefejnych zakézek. Reseni vidi ve vytvofeni jednoho
zastfeSujiciho mista, které¢ by koordinovalo tyto Cinnosti a zastfeSovalo problematiku
stavéni a verejnych investic (V1asek 2015, s.8).

Co se zmén v legislativé tycCe, ocekava realitni trh v letosSnim roce vyznamné
zmény Vv jiné neZ stavebni oblasti. VIada poc¢atkem roku schvalila Vécny zamér zdkona
o realitnim zprostiedkovani. O tom, kdo jsou realitni zprostiedkovatelé, o jejich

vyznamu a postaveni na realitnim trhu pojednava nasledujici podkapitola 1.2.
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1.2. Realitni ¢innost v CR

Obsahova napln realitni Cinnosti jako Zzivnosti volné je u nds definovana
zivnostenskym zakonem jako: ,,ndkup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje,
prodej nemovitosti, zprostiedkovani nakupu, prodeje a prondajmu nemovitosti, ... sprava
a zdkladni udrzba nemovitosti pro tieti osoby, ..." (Obsahova napln Zivnosti volné
2013).

Ceskym realitnim zprostiedkovatelim je vytykana chybgjici odbornost,
profesionalita i transparentnost. Konkurenceschopnost tuzemskych realitnich makléia
a poradct je na evropském trhu velmi mala (MMR 2015a, s. 7). Pfi¢inu je mozné hledat
mimo jiné i v legislativni upravé a to nejen nasi, ale i ostatnich evropskych zemi, které
zatadily profesi realitnich zprostfedkovateli mezi ty regulované. Ackoliv realitni
¢innost ve smyslu zprostfedkovani prodeje a ndkupu, ptipadné prondjmu nemovitosti
ma na nasem Uzemi dlouholetou historii, neni v soucasné dob¢ vstup do tohoto odvétvi
podminén splnénim jinych nez vSeobecnych podminek pro ziskani volné Zivnosti.
Z Analyzy soucasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelafi vypracované
Ministerstvem pro mistni rozvoj vyplyva, Ze realitni zprostfedkovatelé se iCastni asi
poloviny obchodnich transakci s nemovitostmi (MMR 2015a, s.55). Uvazime-li data
z realitnitho trhu prezentovand vySe, predevSim ceny nemovitosti a jejich podil
na hmotnych fixnich aktivech v tuzemsku, je zdmér ¢innost realitnich zprostiedkovatelti
regulovat snadno obhajitelny.

Zbyvajici &ast prvni kapitoly se zabyva struénym vyvojem realitni ¢innosti v CR
z pohledu legislativy, vymezi ji z pohledu evropského komunitarniho prava a shrne

soucasnou pozici realitnich zprostfedkovatelti na trhu.

1.2.1. Vyvoj legislativni regulace realitni ¢innosti v CR

JiZz za Prvni republiky byly pievzaty rakousko-uherské normy, které upravovaly
provozovani ¢innost soukromého zprosttedkovani koupé, prodeje a smeény realit jakoz
1 prav knim se vztahujicich. Soukromé zprostfedkovani bylo upraveno cisafskym
patentem €. 227/1859 a zivnostenskym fadem, ktery v této podobé¢ platil az do r. 1966.
Od roku 1925 také nabyl G¢innosti zékon 203/1925 Sb., ktery ve smyslu Zivnostenského
fadu klasifikoval tuto ¢innost jako koncesovanou. Zajemci o provozovani této Zivnosti
tak kromé vSeobecnych podminek (svépravnost, trestni bezihonnost) museli dolozit

i ,spolehlivost” a ,prukaz dostateéného vzdélani jakoz i odborné zpusobilosti®.
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Minimalni pozadované vzdélani bylo doloZeno vysvédcenim o uspéSném vychozeni
posledni tfidy meéstanské Skoly, odborna zptisobilost poté pétiletym zaméstnani
v podniku uiedné povoleném k soukromému zprostfedkovani nebo sedmiletou praxi
v jiném podniku, kde bylo mozno ziskat stejné¢ dovednosti. Béhem druhé svétové valky
bylo nafizenim zivnostenské podnikani docasné omezeno. Nasledujici rezim pak omezil
podil soukromého vlastnictvi na minimum a zaroven prakticky znemoznil soukromé
podnikat.

Zivnostenské podnikani se dockalo znovuzrozeni az se zakonem &. 455/1991 Sb.,
kdy zprostiedkovani obchodli s nemovitostmi sice nebylo definovdno pifimo jako
realitni ¢innost, ale bylo provozovano jako volnd zivnost pod jinymi ¢innostmi jako
na piiklad obchodni ¢i zprostiedkovatelska ¢innost. Tento nedostatek byl napraven
vroce 2000 nafizenim vlady ¢&. 469/2000 Sb., které definuje realitni cinnost
a obsahovou napln této Cinnosti nasledovné: ,, Ndakup nemovitosti za ucelem jejich
dalsiho prodeje, prodej nemovitosti, zprostredkovani nakupu, prodeje a prondjmu
nemovitosti, bytii a nebytovych prostor. Prondjem nemovitosti, bytii a nebytovych
prostor, pokud jsou pronajimatelem poskytovany jiné nez zdkladni sluzby zajistujici
radny provoz téchto prostor. Obsahem Zivnosti neni sprava a udrzba nemovitosti pro
treti osoby (pokud tato neni vdazana na viastnictvi nemovitosti), krdatkodobé ubytovani
osob v bytech, rekreacnich objektech... “ (Obsahova napli Zivnosti volné 2013). Ani zde
se zékonodarci neinspirovali regulacemi z po¢atku minulého stoleti a realitni ¢innost
zustala zachovéna jako zivnost volna.

Posledni zmeéna nastala vroce 2008, kdy byla realitni ¢innost novelou
zivnostenského zakona ¢. 130/2008 Sb. sloucena s dal$i cinnosti s nemovitostmi
souvisejici a zaevidovana v seznamu volnych Zivnosti pod €. 58 jako ,, realitni cinnost,
sprava a udrzba nemovitosti“ (Obsahova néapli Zivnosti volné 2013). K tomu, aby
fyzickéd osoba ziskala Zivnostenské opravnéni k provozovani této Cinnosti (a jakékoliv
volné Zzivnosti) musi splnit podminku plnoletosti, zpisobilosti k pravnim ukonim

a beztthonnosti, uhradit spravni poplatek ve vysi 1000,- K¢.

1.2.2. Evropské komunitdrni pravo a realitni éinnost

Evropskd unie neukladad clenskym statim povinnost realitni ¢innost regulovat.
Ptesto 18 evropskych statli tuto Cinnost zatadilo mezi regulované profese a upravilo jeji
vykon zadkonem C¢i jinym pravnim pifedpisem. Regulace profesi je feSena Smérnici

Evropského parlamentu a Rady 2005/36/ES o uznavani odbornych kvalifikaci ve znéni
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Smérnice Evropského Parlamentu a Rady 2013/55/EU, kterou se piedchozi smérnice
méni (MMR 2015a, s. 41).
Realitni ¢innost je dale upravend normou EN_ 15733 RealitniCinnost —

Pozadavky na poskytovani realitnich sluzeb z roku 2010 (MMR 2015a, s.41). Tato

norma byla vytvofena Evropskou komisi pro normalizaci (CEN — Comité européen
de normalisation). CEN sdruzuje 33 evropskych zemi, je jednou ze tfi organizaci pro
standardizaci norem, které jsou oficidlné uznany Evropskou unii a Evropskym
sdruzenim volného obchodu (EFTA — European Free Trade Association). Normy
z dilny Evropské komise pro normalizaci jsou dobrovolné piejiméany a implementovany
do narodni legislativy &lenti. V CR byla norma tykajici se realitnich sluzeb prevzata
a vydana pod oznaGenim CSN EN 15733, do narodnich pravnich piedpisi doposud
v¢lenéna nebyla (MMR 2015a, s.115). Norma se zabyva nasledujicimi body:

e  zakladni pojmy (realitni makléf a obsah jeho profese)

e  procesni fizeni vztahi mezi realitnim zprostiedkovatelem a klientem

(vztah mezi klientem a makléfem, mezi prodavajicim a kupujicim)

o zpusob nakladani s financnimi prosttedky klientd (odd€lené ucty

pro finance klientli a provozni finance)

. profesni zplisobilost a kompetence realitniho zprostiedkovatele (slozeni

odborné zkousky a minimalné 12 mésict praxe)

. pojisténi odpoveédnosti za Skodu

. postup pro vytizovani stiznosti

e eticky kodex.

V ramci Evropy se vyznamnou mérou podili na unifikaci pravidel a zvySeni

kvality realitnich sluzeb mezinirodni profesni organizace sdruzujici realitni profese

CEPI (Conseil européen des Professions immobiliéres) se sidlem v Bruselu. Ta sice

neni zfizovana Evropskou unii, ale sdruzuje pouze organizace z jejich ¢lenskych statt
(s vyjimkou Norska a Svycarska). V soucasnosti sdruzuje 32 organizaci z 22 zemi
vcetné CR, kterou reprezentuje Asociace realitnich kancelaifi CR (Member associations

2016).

1.2.3. Soucasnda pozice realitnich zprostiedkovatelit na trhu

Dle udaji CSU v roce 2014 piisobilo na &eském trhu 14 567 realitnich makléit
(MMR 2015b, s5.82). Poétem obyvatel na jednoho makléte se tak fadi Ceska republika
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s nejniz§im ¢islem mezi ostatnimi staty Evropy na prvni misto. Pfehled pfindsi tabulka
2. Na jednoho realitniho zprostiedkovatele tak ptipadd 747 obyvatel, v roce 2013
dokonce pouhych 688 obyvatel. U naSich sousedl to bylo za rok 2013 nékolikanasobné
vice: na Slovensku 3 607, v Polsku 3 792, v Rakousku 2 801 a v Némecku dokonce
6 694 obyvatel na jednoho realitniho makléfe (MMR 2015a, s.11). Ve vSech téchto
zemich je realitni ¢innost upravena alespon ¢astecné zakonem.

Dle odhadt Asociace realitnich kanceldii Ceské republiky (ARK CR)
se v tuzemsku zabyva realitni ¢innosti asi tii az pét tisic funk¢nich realitnich kancelari
a agentur (ARK 2016), které podnikaji jako pravnické osoby nejcastéji jako spolecnosti
s ruCenim omezenym, piipadné jako akciové spoleCnosti, Dal§i hojné¢ zastoupeny
zpusob podnikani v realitni ¢innosti je podnikani jako fyzickd osoba respektive osoba

samostatné vydélecné ¢inna.

zprostiedkovatelu v zemi realitniho zprostredkovatele
15300 588
10000 o1
rsko 00| 4200 1088
W 50000 1189
4500 1 182
35 000 1334
1 450 1365
6 300 1517
6 500 1716
3000 1870
900 2498
25 000 2617
4000 2677
3000 2680
L 6 000 2796
3000 2 801
Norsko | 1600 2632
Siovensko | 1500 3 607
Polsko | 10150 3792
Rummsko | 5000 3520
695 4598
Nomecko | 12000 5 694
: :

Tabulka 2 Srovnani poétu realitnich zprostiedkovatelt a legislativni upravy ve vybranych zemi Evropy
(zdroj: MMR)

Tyto subjekty at uz pravnické ¢i fyzické osoby se dobrovolné sdruzuji
do profesnich organizaci. Nejznaméjsi asociaci s nejdelsi tradici u nas je ARK CR. Ta
je se svymi 360 Ccleny profesni organizaci sdruzujici realitni makléfe, spravce

nemovitosti, drazebniky a dal$i profesionaly. Plsobi na ¢eském trhu s nemovitostmi od
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roku 1991. Tato asociace pofada pro €leny i ne€leny mnozstvi vzdélavacich kurzi,
zasazuje se o zavedeni zdkona o realitnim podnikani a v neposledni fad¢ poskytuje
odborné informace vefejnosti (ARK 2016). Po vzoru ARK CR vznikly i dalgi
organizace s cilem zvySovat odbornost poskytovateli realitnich sluzeb, shromazd’ovat
data o trhu s nemovitostmi, nastolit rovné podminky pro vykon realitni ¢innosti
a podpofit rozvoj realitni ¢innosti at’ uz s regionalni nebo celorepublikovou plisobnosti.
Mezi nejznamé&jsi patii Realitni komora &eské republiky a Ceskd komora realitnich
kancelafi, které vznikly v letech 2008 a 2009. Clenstvi v téchto organizacich je
dobrovolné, obvykle je zpoplatnéno a ¢lenové se zavazuji dodrzovat spolecny eticky
kodex, ptipadné jiné postupy a normy chovani.

Kromé fyzickych a pravnickych osob podnikajicich pod svou vlastni znackou
nebo pod svym vlastnim jménem se na trhu staly populdrnimi realitni franchisové
systémy. Franchising spoc¢iva v tom, ze ,.franchisor nabizi franchisantium podnikatelsky
koncept "na klic" a "balik" sluzeb pro uspesné vybudovani a rizeni franchisovych
podnikii. Kazdy z nich deéld to, co nejlépe umi. Franchising je tedy "Partnership for
profit", zaloZeny na délbé prdce a specializaci mezi poskytovatelem a prijemcem
franchisy. Zakladni myslenkou franchisingu je jednou vytvoreny podnikatelsky systém
nebo koncept "na klic" x krat prodat. Tim je franchisovy systém ve své podstate
predurcen pro dalsi expanzi - na narodni, ale i mezinarodni urovni* (Franchisové
systémy 2012). Ceska asociace franchisingu uvadi ve svém seznamu franchisovych
systémi z oblasti realitnich sluzeb pét zastupcti (Seznam franchisovych systémi 2016),
na trhu jich je vSak rozhodn¢ vice. Tento systém uspokojuje potiebu pokryti vice
regionli pobockami realitni spolecnosti s mensimi ndklady, nez pii klasické expanzi
spolecnosti. Vyuzivad tak mistni znalosti trhu a kapitdlu franchisanta, na oplatku
franchisor pfinasi zdzemi matefské firmy a know-how.

Nasledujici tabulka 3 shrnuje informace o Sesti realitnich kancelétich, které
zvetejnily udaje o svém obratu, hodnoté prodanych nemovitosti a dalSi data za rok
2015. Uvedené realitni kanceldfe byly vybrany na zaklad€ dostupnosti informaci,
tydenik Ekonom je oznacil jako vSeobecné znamé a vlivné kancelafe na ceském trhu
(Filipova 2016b, s.8).

RK Svoboda & Williams zalozena v roce 2000 Prokopem Svobodou a Marion
Williams se zamé&fuje pfedev§im na nadstandartni byty a domy v Praze a Brn¢ (Filipova
2016b, s.9). V datech, které kanceldi poskytla vynikd predevS§im vysoky obrat

vypoc¢itany na 1 makléfe za rok 2,8 mil. korun. Spole¢nost M&M Reality piisobi na trhu
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od roku 2005, jejim v soucasné dobé jedinym akciondfem je Petr Morcinek. Jeho
makléfi zobchodovali v roce 2015 nemovitosti v hodnoté¢ 20,1 mld. korun, pfi¢emz
pramérna provize realitni kancelaie byla pfiblizné mezi tfemi a Sesti procenty (Filipova
2016b, s. 10). Firma RE/MAX pochazi z USA, v CR je jedinym majitelem master
franchisy David Krajny, spole¢nost u nas nabizi realitni franchisu od roku 2005.
Jedinym vlastnikem dal§iho zastupce realitnich kancelaii — spolecnosti Sting je Martin
Zaremba, ktery zalozil spole¢nost v roce 1997. V ramci srovnani vybranych kancelaii
vynikd nejvysSim obratem na jeden zpracovany obchodni piipad. Spole¢nost Next
Reality vznikla vroce 2006, od pocatku jejitho pisobeni jsou jedinymi akcionaii
spoleCnosti Robert Hanzl a Roman Vlasdk. Poslednim srovnadvanym subjektem je
spole¢nost Maxima Reality s tradici na ceském trhu od roku 1996, od roku 2014
majetkem developerské skupiny Finep Holding. Vysoky podil zpracovanych
obchodnich pifipadii na makléte vysvétluje teditel spolecnosti Vladimir Zuzak tim,
ze spolecnost stoji na jiném systému nez ostatni realitni kancelafe a na jednom

obchodnim ptipadu prodeje pracuje az sedm lidi (Filipové 2016b, s. 13)

UDAJE O VYBRANYCH REALITNICH KANCELARICH ZA ROK 2015
Realitni BRG] M&M . Next Maxima
kancelar & Realit LIS S Reali Realit

Williams ity ity ity
Pocet
realizovanych 1500 24117 10335 3000 2000 1027
obchodt
Hodnota
prodanych | 229 | 20 1 mid. K¢ |15 mid. Ke| 2™ 2 mid K | 2,04 mld. Ké
. , K¢ K¢
nemovitosti
780 mil. K¢ 275 mil.
Obrat 112 mil. | (realitni ¢ast), | 543 mil. | K¢ (realitni | 100 mil. nezvereinuii
ra K¢ 1121 mil. K& K¢ a investiéni K& vereyny
(cely holding) skupina)
Pocet makléii 40 2500 1200 200 300 25
Pocet kancelari 2 185 113 34 41 2
Obrat na 2,8 mil. .5 | 452.500 1,375 mil. | 333.333
maklére Ke | 448A400Ke K& K& K& -
Obrat na
obchodni 74.666 K& | 46.482 K& | 52.540 K¢ | 91.666 K¢& | 50.000 K¢ -
pripad
Obchodnich
pFipadi na 37,5 9,6 8,6 15 6,7 41,1
maklére

Tabulka 3 Udaje o vybranych realitnich kancelatich za rok 2015 (zdroj: Filipova 2016, vlastni vypodty)

> Udaje o obratu na maklée i obratu na obchodni piipad jsou vyéisleny z obratu celého holdingu
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Z téchto udajii nelze vyvodit pausalizujici tvrzeni o vykonnosti realitnich makléia
na Ceském trhu, jsou pouze piikladem objemu zpracovanych obchodnich ptipadi
u vybranych realitnich spole¢nosti.

Trh s nemovitostmi ma v CR dlouhou historii a zaroveti je vyznamnou souéasti
Ceské ekonomiky. Je specificky diky povaze nemovitosti a vysokym transakénim
nakladiim. Na trhu se pohybuje mnozstvi subjektdi, nejvyznamnéjsi skupinou jsou pro
tento vyzkum realitni zprostfedkovatelé. V soucasnosti totiz neni vykon realitni ¢innosti
v tuzemsku nijak regulovan. Disledkem je vysoky pocet realitnich makléti, neodborné

poskytované realitni sluzby a mnoho dalSich.
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2. MOTIVY REGULACE VYKONU REALITNI CINNOSTI
A TRHU S NEMOVITOSTMI V CR

Na piedchozi kapitolu, ktera slouzi jako =zaklad pro orientaci na trhu
s nemovitostmi a v realitni ¢innosti, navazuje druha kapitola, jejimz cilem je definovat
hlavni problémy soucasného realitniho trhu z pohledu tii skupin — piijemcti sluzeb
realitnich zprostfedkovateld (spotfebitelll), poskytovatelii realitnich sluzeb a statu. Tyto
problémy jsou povazovany za hlavni motivy planované regulace oblasti realitni
¢innosti. Mimo samotnou identifikaci problému jsou uvedeny i navrhy moznych feSeni,
které byly aplikovany v jinych statech.
Presto, ze se od devadesatych let tUrovenn poskytovanych sluzeb, pfistup
1 vzd€lanost maklérii zménil (Ekonom 2016, s.14). Odbornost a profesionalita
poskytovateli realitnich sluzeb je vzhledem k nulovym poZadavkiim na vzdélani
realitnich makléiti vSak stale diskutabilni. Stejn¢ tak od devadesatych let stoupl pocet
realitnich makléit a s tim také pravdépodobnost selhani téchto subjekti. Mezi medialné
znamé odstrasujici ptipady z poslednich let patii naptiklad spolecnost Mexx Reality
plsobici na nasem trhu na zakladé franchizovych smluv. Byla obvinéna ze zadrzovani
prostiedkd klientt po nepfimétené dlouhou dobu. Dnes je spolecnost v likvidaci.
Z vétsich spolecnosti s celostatni plisobnosti jest¢ uved'me spole¢nost Prolux, které byla
vroce 2012 udélena pokuta Ceskou obchodni inspekci ve vysi 5 milioni korun
za poruSeni zédkazu uZivani nekalych praktik pfi uzavirani smluv na prodej nemovitosti.
Medializovany byly i pfipady mensich realitnich kancelafi, které ptipravily své klienty
v letech 2011 az 2013 o desitky milionti korun: realitni kancelat Rekin z Ostravy, jejiz
majitelé byli odsouzeni k vézeni za zpronevéru 36 milioni korun svych klient
urenych na nakup nemovitosti a realitni kancelat Styl, kterd zpronevéfila 21 miliont

korun za prodej nemovitosti svych klientt.

V CR neexistuji presné udaje o poétu soudnich sporti vedenych mezi klienty
a realitnimi zprostiedkovateli, je vSak jasné, ze volny vstup do odvétvi a nulové
pozadavky na profesni zptsobilost realitnich spolecnosti a maklétti mohou byt zdrojem
fady problémt, které negativné ovliviluji jak spotiebitele jako klienty realitnich
kancelafi tak samotné realitni zprostfedkovatele. Organizace sdruzujici realitni
zprostiedkovatele v &ele s ARK CR jiz nékolik let podporuji vznik zakona, ktery by

¢innost realitnich zprostfedkovateli reguloval. Jejich snahy byly podpoifeny
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Hospodatskym vyborem Poslanecké snémovny parlamentu Ceské republiky jiz v tnoru
2011, kdy hospodaisky vybor pozadal Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), aby ve
spolupraci s dal§imi ministerstvy zpracovalo Analyzu soucasné situace v oblasti
podnikani realitnich kancelafi a navrh variant feseni. Tato analyza, piedlozena vyboru o

rok pozdéji se stala jednim z vychodisek pro tvorbu legislativy v této oblasti.

2.1. Problémy z pohledu spotiebitele

Analyza soucasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelafi a navrh variant
feSeni zpracovany MMR ve spolupraci s Ministerstvem pramyslu a obchodu,
Ministerstvem financi a ministerstvem spravedlnosti identifikuje pét hlavnich problémi

z pohledu klienta realitni kancelafe (spotiebitele):

o volny vstup subjektii na trh,

o nizk4 odborna kvalifikace a chybéjici zkuSenosti,
o absence definice rozsahu poskytovanych sluzeb,
o nakladéni s finan¢nimi prostiedky klientt,

o absence povinnosti pojisténi (MMR 2012, s.35).

Tyto problémy pfispivaji k nizké divéte spotiebiteld, ktera negativné ovliviiuje realitni
kancelate. Klient, ktery se rozhodne prodat ¢i koupit nemovitost ve spolupraci
s realitnim zprostfedkovatelem ocekava predevSim profesiondlni a odborné sluzby,
pravni jistoty a rychly a bezproblémovy pribéh obchodu za adekvatni cenu — odménu
zprostfedkovatele. Spotiebitelé se rozhoduji pro spolupraci s realitni kancelafi na
zaklad¢ wvlastnich zkuSenosti, referenci zokoli ¢i doslechu, svou roli hraji
1 medializované kauzy a obecné informace z médii.

Analyza MMR uvadi odhad, dle kterého téméf polovina vSech realitnich
transakci u nds mimo realitni kancelafe. V porovnani se zépadni Evropou je u nas
realizovano prostfednictvim zprosttedkovatele zhruba o 20 % méné obchodu.
Ve Svédsku, Irsku nebo na Kypru dosahuje podil realitnich transakci realizovanych pies
realitniho zprostiedkovatele az 90 % (MMR 2012, s.47). Mezi hlavni pfi¢iny tohoto
stavu lze zatadit volny vstup realitnich maklétti na trh a jejich nedostate¢na odbornost

a také ochrana klientt realitnich kancelafi.
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2.1.1. Volny vstup subjektit na trh a nizka odbornost makléii

Realitni ¢innost a sprava nemovitosti jako zivnost volna bez pozadavkl na praxi
a odbornost zadatele o zivnostenské opravnéni se muze zdat jako velmi atraktivni obor,
pro mnohé s vidinou snadného a vysokého vydélku. Spolumajitel jedné z prazskych
realitnich kancelaii RE/MAX Daniel Kotula uvadi, ze kvalifikovani makléfi si mohou
mesicné vydélat i vice nez 100 tisic korun (Ekonom, 8, s. 11). Podminkou je schopnost
uzaviit obchod. D4 se fici, ze Ceskému realitnimu makléfi vystaéi byt dobrym
obchodnim zastupcem (zprostiedkovatelem), aby na realitnim trhu obstal. Realitni
transakce vSak nepatii mezi klasické obchody, primérnd doba realizace je okolo 3
mesict - dle typu nemovitosti.

Z pohledu normy CSN EN 15733 by se mél realitni makléf orientovat
v nésledujicich oblastech:

o zakladni ptehled o realitnim trhu (zakladni pojmy, ekonomické situace,

nabidka a poptavka na trhu s nemovitostmi )

o zaklady marketingu, komunikacnich a obchodnich dovednosti

o zakladni principy a proces financovani nemovitosti

o odhad trzni ceny nemovitosti

o pravo, predpisy a normy tykajici se nemovitosti a oblasti piisobnosti

realitniho makléte (ptiblizné 42 pravnich norem souvisejicich s vykonem realitni

¢innosti)
. zpracovani obchodni dokumentace
. zéklady stavebnictvi (konstrukce staveb, jejich udrzba, Zivotnost

stavebnich materiald, porozuméni stavebné - technické dokumentaci), orientace

v katastralnich a geodetickych mapach (MMR 2012, s.12)

Regulace volného vstupu do odvétvi a zavedeni podminky doloZzeni odborné
kvalifikace nebo prokazatelné praxe v oboru by tak pfispéla ke sniZeni rizika ohroZeni
hladkého pribéhu realitni transakce a k vétsi spokojenosti spotiebitele. Ten se obraci
na realitniho makléfe jako na odbornika, ktery ho provede procesem prodeje nebo
nakupu nemovitosti se vSemi zdkonem vyzadovanymi nalezitostmi. Pfi zavedeni
regulace lze také ocekavat zvySeni spoleCenské prestize realitnich makléii v ocich

vefejnosti. V soucasnosti si realitni makléfi nestoji ziejmé pfili§ dobie, anketa mezi
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headhuntery provedend tydenikem Ekonom pocatkem roku 2016 zafadila realitni

makléfe mezi pét profesi, kterymi Cesi nejvice opovrhuji (Vokurkova 2016, s.8).

2.1.2. Dalsi nedostatky v ochrané klientit realitnich kancelaii

Krom¢ fundovaného pfistupu a odbornosti ocekava spotiebitel pii realitni
transakci od makléfe také jasné definovany rozsah poskytnutych sluzeb, zajiSténi
ochrany finan¢nich prostfedkti a také prevzeti caste¢né odpovédnosti za realizaci
transakce. Pro zprostfedkovani realitni transakce mezi prodavajicim a kupujicim v nasi
legislativé neexistuje zadna blizsi definice. Rozsah sluzeb je obvykle definovan vice
¢1 mén¢ presné¢ ve zprostiedkovatelské smlouvé mezi klientem a realitni kancelaii.
Nalezitosti této zprostiedkovatelské smlouvy rovnéz nejsou nikde v zdkoné zakotveny.
Realitni kancelafe se setkavaji s neochotou klientd podepisovat jakékoliv smlouvy.
U spoluprace bez smluvniho oSetfeni pak musi klient pocitat s problémy u reklamaci
(ne)poskytnutych sluzeb. Stejné tak miize byt obtizné reklamovat sluzby, které jsou
ve zprostifedkovatelské smlouvé definovany obecné anebo nedostatecné.

DalSim vyznamnym tématem v oblasti ochrany klienta realitni kancelafe je
nakladdani s finanénimi prostiedky klientl. Kauzy zpronevér financnich prostredkil
klientd realitnich kancelafi z uvodu kapitoly byly i1 diky jejich medializaci dostate¢né
odstrasujicimi ptipady pro mnoho klientii. K tschové finan¢nich prostiedka lze vyuzit
advokatni, notaiskou a bankovni tischovu, které jsou dnes pro mnohé standardem, Casto
jsou vsak zpoplatnény nad ramec zprostfedkovatelské provize realitni kancelare. Mnozi
realitni zprostfedkovatelé nabizeji v ramci svych sluZzeb bezplatnou tschovu penéznich
prostiedkil v realitni kancelari. Realitni kancelafe pak mohou vyuzit prosttedky klientd
na provoz kanceléafe a jiné podnikatelské vydaje, protoze zakon jim neukladad povinnost
drzet finance klientd na oddélenych uctech. Disledky Spatného hospodateni realitnich
spolecnosti v podobé exekuci a insolvenénich fizeni ve vétSin€ piipadi pro véfitele
(klienty RK)) nevedou k plné nahrad¢ jejich Skod.

Chybéjici povinnost profesniho pojisténi realitnich zprosttedkovateltl je zdrojem
dal§ich rizik pro spotiebitele. Poskytovani netplnych a nepravdivych informaci,
zamlceni dualezitych skutecnosti o nemovitosti ze strany zprostfedkovatele negativné
ovlivituji cenu nemovitosti a ohrozuji realizaci obchodni transakce. Zprosttedkovatelé,
ktefi prebiraji od nabizejicich kli¢e od nemovitosti, dokumentaci a listiny k nemovitosti,
provad¢ji prohlidky bez ptitomnosti vlastnika objektu mohou svym jednédnim umysiné

ale 1 nevédomky poskodit ucastniky obchodu. Ptikladii je mnoho: nezajiSténi objektu
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po prohlidce nemovitosti s poptavajicimi a jeho nasledné vykradeni ¢i poskozeni, ztrata
klict nebo originali dokumentace k nemovitosti, nedostatky ve smluvni dokumentaci
(rezervacni , kupni smlouvy) a mnoho dalSich. Pojisténi profesni odpoveédnosti za Skodu
a pojisténi realitni kancelaie proti upadku je pro subjekty podnikajici v realitni ¢innosti
dobrovolné. V ceské legislativé ovSem neni povinnost profesniho pojisténi ojedingla.
Zakon ji stanovuje napiiklad u profese pojistovaciho agenta nebo makléfe, advokata,
architekta a dafiového poradce. Povinnost pojisténi proti ipadku maji v CR cestovni

kancelare a od r. 2011 také pracovni agentury.

2.2. Problémy z pohledu realitnich kancelari a zprostiredkovateli

Problémy subjektli poskytujicich sluzby v oblasti zprostiedkovani realitnich
transakei v tuzemsku uzce souvisi s problémy definovanymi v piedchozi podkapitole.
Nizka divéra spotiebitelll a vysoky pocet realitnich makléit na obyvatele maji zasadni
dopad na podnikéni v této oblasti. Hlavni motivy regulace tohoto sektoru z pohledu

realitnich zprostfedkovatell 1ze shrnout do nasledujicich bodu:

o nizky podil smluvniho zaji$téni zakazek

o vysoka konkurence

o vysoka mira fluktuace na pozici realitnich maklétri

o nizka prestiz a predsudky vetejnosti

. chybéjici spolecny zaklad definujici uroven a rozsah poskytovanych
sluzeb.

2.2.1. Zprostiredkovatelské smlouvy, konkurence a jeji projevy

V obchodnich vztazich je obvyklé uzavirat mezi ucastniky transakce obchodni
smlouvy. KdyzZ se rozhodneme pro prodej star§iho vozu prostiednictvim autobazaru, je
zcela samoziejmé, ze sviij viz nenechame na ploSe autobazaru, aniz bychom
se (obvykle pisemn¢) dohodli na podminkach, za jakych bude autobazar nas§ viz
nabizet. U nemovitosti je tomu vSak jinak. Smluvni zajisténi zakézek v realitni ¢innosti
neni béznou zalezitosti. Klienti se obvykle odkazuji na ptfedchozi negativni zkuSenost,
nebo argumentuji tim, Ze konkurencéni maklét nebo spolecnost podpis smlouvy

nevyzaduji a jsou ochotni poskytnout tytéz sluzby bez smluvniho zavazku.

Na zprostiedkovatelské smlouvy je nahliZeno jako na smlouvy spotiebitelské,

tedy smlouvy kde na jedné strané vystupuje spotiebitel (dle ust. § 419 obcanského
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zakoniku), na druhé stran¢ podnikatel. Vyznamnou zménou od roku 2014 (NOZ) je
moznost spotfebitele odstoupit od smlouvy do ¢trnacti dnii od jejiho uzavieni, je-li tato
smlouva uzaviena mimo provozovnu zprostiedkovatele. Neni-li toto pravo spotiebitele
ve smlouvé zminéno, ma spotiebitel moznost odstoupit od smlouvy po dobu jednoho
roku od uzavieni smlouvy. Zprostiedkovatelské smlouvy (dle § 774 a nasl. obcanského
zakoniku) se obvykle objevuji v nckolika variantach. V zasadé je nejvyznamnéjsi
parametr exkluzivity. U exkluzivni smlouvy se spotiebitel zavazuje, Ze neuzavie stejnou
smlouvu s tieti osobou a nebude sam ¢init kroky vedouci k naplnéni poslani smlouvy —
tedy zjednoduSené feceno, nebude nabizet svou nemovitost k prodeji sdm
ani prostfednictvim jiné RK. Neexkluzivni smlouvy naopak umoziuji spotiebiteli
uzaviit smlouvy s vice realitnimi zprostiedkovateli a nabizet svou nemovitost i svym
jménem. Mimo exkluzivni a neexkluzivni smlouvy lze na trhu vysledovat i rizné
zjednoduSené verze téchto smluv postavené na stejném zadkladu, ale pojmenované
na priklad jako dohoda, ujednani apod. Zprosttedkovatelé se tak obvykle snazi zavazat
klienta alesponl k néjaké formé spoluprdce a vyhnout se terminu ,,smlouva“, na ktery
zdjemci o realitni sluzby reaguji negativné. Kromé exkluzivni smlouvy realitnimu
makléfi zadny jiny typ smluvniho vztahu negarantuje, ze dostane za svou praci
zaplaceno. Spotiebitelé maji obavy z exkluzivnich smluv, protoze vnimaji hrozbu
nemoznosti smlouvu vypovédét. 1 zde lze vysledovat vliv negativnich ptipadii

prezentovanych médii.

Vysokd konkurence mezi realitnimi kancelafemi vede ktomu, Ze Ccast
zprostfedkovateli exkluzivni smlouvu nevyzaduje, nebo se spokoji s neexkluzivni
smlouvou. Stim je vSak spojeno neetické a nezadouci chovani n¢ckterych
zprostifedkovateld. Zcela bézn€ lze vidét na inzertnich serverech nékolik inzeratd
ruznych kancelaii inzerujici stejnou nemovitost. Neni ni¢im neobvyklym, Ze navzdory
tomu, ze se jednd o stejnou nemovitost li$i se na inzeratech technické tidaje (uzitna
plocha, podet pokojt), cena a dalsi. Casto se také stava, ze zprostiedkovatelé inzeruji
nemovitost bez souhlasu majitele nemovitosti, zkopiruji udaje zjiného inzeratu.
V tomto pfipad¢ realitni makléfi nejsou schopni zédjemci poskytnout pravdivé
informace, majitele proddvané nemovitosti kontaktuji ve chvili, kdy na inzerat
zareaguje konkrétni zdjemce o prohlidku. U neexkluzivnich zakazek je navic
pro realitniho makléfe otazkou, jaké informace zajemci o nemovitost poskytnout,

aby ho potencialni kupec ,neobeSel a nezrealizoval transakci piimo s majitelem
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nemovitosti a vyhnul se tak navyseni ceny o provizi zprostiedkovatele. Veskeré naklady
spojené s prezentaci nemovitosti vtomto ptipadé nejsou zprostfedkovateli

kompenzovany.

Znacna konkurence mezi makléii tedy poskozuje jak klienty realitnich kancelari
tak 1 samotné realitni zprostiedkovatele. Ti vSichni jsou ovliviiovani neseriéznimi
subjekty, které se uchyluji nejen k neetickym ale i zakdzanym obchodnim praktikam.
Pro zprosttedkovatele jsou tyto ,triky” jiz dobie znamé, na prodavajici a poptéavajici
vsak stale funguji, mnozi z nich totiz realizuji realitni transakci velmi ziidka, ne-li
jednou za zivot.

Vysoka fluktuace na pozici realitniho makléfe po vyctu nesvart realitniho trhu
tak neni ni¢im ptfekvapivym. Potfebny rozsah znalosti realitniho zprostiedkovatele,
obrovska konkurence a nepfiliS dobra povést realitnich makléii a Casova naro¢nost
realitni transakce, nejistd finan¢ni perspektiva jsou pro nékteré zacinajici maklére ptilis
velkym soustem. Svou roli mize hrat i to, Ze az 90 % realitnich makléit pracuje

na zivnostensky list (Filipova 2016a, s. 11).

2.2.2. Prestif realitnich makléii a nizka ditvéra spotiebitelii

Nizk4 divéra spotiebitell v realitni makléfe jiz byla zminéna. Stejné jako
v jinych oborech i zde se negativni zkuSenosti piendSeji snadnéji nez ty pozitivni.
Analyza MMR uvadi, Ze na jednu pozitivni referenci realitni kancelafe na internetu
pfipadd asi 50 negativnich. Klienti realitnich zprostfedkovatelti se také v souvislosti
s realitnimi transakcemi Casto obraceji na obcCanskd sdruZeni zameéfend na ochranu
spotiebitelskych prav, vyuZzivaji sluzeb bezplatnych pravnich a internetovych poraden
(MMR 2012, 5.47).

Této spotiebitelské nedtveéry vici realitnim kancelafim vyuzivaji spolecnosti,
které nabizeji prezentaci nemovitosti formou internetové inzerce a zprostfedkovavaji
zaroven ruzné piidruzené sluzby (pravni sluzby, reklamni materidly, financovani,
pojisténi, femeslné prace). Prikladem mulize byt v posledni dobé velmi popularni server

www.bezrealitky.cz a dal§i webové stranky jako www.reality-bezprovize.cz,

www.nerealitka.cz, www.reality-point.cz ¢i rizné inzertni portaly nabizejici soukromou

inzerci nemovitosti. Tyto podnikatelské subjekty podporuji Spatny obraz realitnich
kancelaii a na svych strankdch pouzivaji slogany jako: , Nebud'te tercem podvodnikii!

nebo ,, bezpecné i bez realitky* a ,, ...realitek uz mate plné zuby?* (Reality point 2016).
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Realitni server bezrealitky.cz uvadi na svych strankach jako misi toto prohldSeni:
,, Od samotného pocatku projektu bezrealitky.cz jsme se zamérili na vytvoreni konceptu,
ktery prinese vétsi transparentnost na realitni trh, snizeni ndkladu a zvyseni kvality
realitnich transakci.

Realitni trh v CR je deformovany a nefunguje tak, jak by mél. Tato situace je do velké
miry zpusobena nadvladou a nekvalitnimi sluzbami realitnich kancelari, ke kterym
neexistovala alternativa. Bezrealitky.cz tuto alternativu vytvari, stejné jako podobna
profesionalni 7eSeni ve vyspélych evropskych zemich. Bezrealitky.cz vytvari soukromy
trh s nemovitostmi bez provize. Do transakce nevstupuje ZADNA treti osoba a neiictuje
si neobhajitelné vysoké provize za nejasné sluzby. Ve vsech fazich transakce Vam
bezrealitky.cz nabizi pomoc ovérenych profesionalii. Je pouze na Vas zda a jaké sluzby
vyuzijete (od asistence advokatni kancelare pri sepsani kupni smlouvy az po pomoc
pri vybéru a vyrizovani hypotéky), vy sami zvolite sluzby, které potiebujete. Kvalita
za zlomek ceny, kterou byste zaplatili na provizi realitni kancelari” (O realitnim
serveru... 2016). Tento piiklad shrnuje nejvétsi nedostatky realitnich kancelafi

z pohledu spotiebitell, které tato spolenost vyuziva je ve svlij prospéch.

Ne vsichni realitni zprostfedkovatelé ale vnimaji nizkou divéru spottebitelt jako
piekazku ve svém podnikani. Naopak, mnozi z nich vidi v tom, Ze spotiebitel od nich
neocCekava ,,nic dobrého* ptilezitost piekvapit. Tito makléfi pak vidi Sanci prosadit se
na trhu mezi mnoZstvim nekvalitnich a neprofesionalnich makléti v tom, Ze zaloZi své
podnikani na profesionalité, odbornosti a kvalité. A pravé tyto subjekty, které své
podnikani v realitni branZi zaloZili na téchto pilifich, vitaji a s nadSenim ocekavaji novy

realitni zakon.

2.3. Problémy z pohledu statu

Co se tyCe informaci o realitnim trhu u nas, je nutno poznamenat,
7e objektivnich statistickych dat je vramci Ceské republiky velmi malo. Vétsina
informaci je zalozena na odhadech a orientacnich vypoctech. Jednou
z nejvyznamnéjSich skutecnosti je fakt, ze ,neni presné zndmo, kolik realitnich
transakci se uskutecni prostiednictvim realitnich kancelari a kolik je jich realizovano
primo bez zprostredkovatele (MMR 2012, s.51).

Na zaklad¢ zékona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti jsou nové evidovany

cenové udaje a udaje pro danové ucely, diky cemuz je postupné dopliiovana databaze
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neexistuje prehlednd databaze, kterda by mohla byt voditkem pfi stanovovani
nabidkovych cen pro spotiebitele, realitni kancelaie a odhadce nemovitych véci. Stejné
tak cenové mapy pozemki, zaloZené na udajich z katastru, jsou zastaralé.

Hlavni problémy realitniho trhu lze shrnout do téchto oblasti:

. danové uniky u dan¢€ z pfijmu, prondjmu a DPH
. soudni spory zatézujici soudni systém
. Svarc system

U soudnich sport se opét potykame s nepiesnosti dat, konkrétni pocet soudnich

sport vedenych mezi zprostfedkovateli realitnich sluzeb a jejich klienty neni znam.

2.3.1. Netransparentnost v oblasti dani

V oblasti dani se tyka problematika realitni ¢innosti nékolika typt dani.

U dané z pfijmu se jedna o zprostfedkovatele, kteti odvadéji tuto dan z odmén
za zprostiedkovani. Neni-1i vSak u tohoto poplatnika realitni ¢innost hlavnim zdrojem
pfijmu, je danovou kontrolou obtizn¢ dohledatelny. Pokud je platcem této dan¢ fyzicka
osoba, u které je piijem za zprostiedkovani tadoveé v desitkach tisic korun, je
pro finan¢ni spravu v pifipadé, Ze tento pifijem nepfizna, prakticky nezjistitelnd. V
analyze vécného zdméru zdkona o realitnim zprostfedkovani se odhaduje, ze vySe
daniového uniku z téchto obchodii mize byt u dané z piijmu asi 120 miliont korun
(MMR 2012, s.51).

Stejna situace nezdanénych obchodi muze také vést k nikim v oblasti dané
z pfidané hodnoty (DPH), kdy tento poplatnik nepfiznanim skute¢ného objemu
realizovanych obchodl unikne povinnosti se k této dani registrovat.

Oblast, kde je danova kontrola ztiZena jeSté vyznamnéji jsou najmy a podndjmy
nemovitosti, které v soucasnosti nejsou evidovany prakticky vibec. Problém je
nejmarkantnéj$i u pfijmu z pronajimani jediné nemovitosti. U vétSitho mnozstvi byt
pronajimaného jednim subjektem je pak pravdépodobné, Ze budou nemovitosti
pronajimany prostfednictvim zprostiedkovatele. U prondyml a podngjmi se tykaji
dafiové uniky opét dané z pfijmu, o Unicich na DPH pak miiZeme uvazovat v pfipad¢,
Ze by tato Cinnost nesla znaky podnikani, tedy byla by soustavna a opakovand (MMR

2012, s.51).
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2.3.2. Svarcsystém

Tzv. Svarcsystém oznacuje konkrétni ekonomickou ¢innost — zéavislou préci,
kterou vykonava podnikatel — fyzicka osoba pro zaméstnavatele, pficemz nejsou jeho
zaméstnanci, ale spolupracuji se zaméstnavatelem na Zzivnostensky list. Tato
ekonomické ¢innost byla pojmenovana po Miroslavu Svarcovi, podnikateli, ktery tento
systém zavedl v 90.letech minulého stoleti. Svarc podnikal ve stavebni &innosti
a propustil své zaméstnance, aby je pak opét najal ve chvili, kdy si zfidili zivnostensky
list. Mohl jim tak wvyplatit vyS§i odménu a sam uSetfil na odvodech socialniho
a zdravotniho pojisténi. Diky tuspoie si také mohl dovolit nabidnout na trhu lepsi
nabidkovou cenu k ziskani zakazek. Miroslav Svarc byl nékolikrat pokutovan za tyto
praktiky a nakonec odsouzen k tii a pil letému trestu odnéti svobody za poruseni
pracovnépravnich piedpisii a unik z odvodu mezd. Vznik pojmu Svarcsystém je nékdy
odvozovéan od némeckého schwarz, v ptekladu ¢erny, tedy prace na ,,Cerno* (ilegalni
prace).

Oznaceni Svarcsystém sice v zakoné piimo nenajdeme, vykon takovéto ¢innosti
je ovSem nepfipustny dle § 3 zdkoniku prace. Ten tika, ze ,,zdvisla prace miize byt
vykonavdana vylucné v zdkladnim pracovnépravnim vztahu, neni-li upravena zvlastnimi
pravnimi predpisy. Zdkladnimi pracovnépravnimi vztahy podle tohoto zakona jsou
pracovni pomér a pravni vztahy zalozené dohodami o pracich konanych mimo pracovni
pomer.*“ (Zak. €. 262/2006 Sb.). Toto ustanoveni je pak podpotfeno jest¢ zakonem
o zamé&stnanosti ust. § 5 pism. e) bodu 1., kterym je za nelegalni praci oznacen mimo
jiné 1 ,, vwkon zavislé prace fyzickou osobou mimo pracovnépravni vztah* (Zak.
¢.435/2004 Sb.). Z definice zavislé prace v zakoniku prace 1ze pak odvodit hlavni znaky
Svarcsystému. K tomu, aby inspekci byl pracovnépravni vztah byl oznacen jako
nelegalni staci, aby Cinnost spliiovala alespont néktery z t€chto znakl. Mezi zakladni
znaky patfi:

o vztah nadfizenosti zaméstnavatele a podiizenosti OSVC, podnikatel

se fidi pokyny nadfizeného,

o OSVC k vykonu &innosti vyuziva majetku a vybaveni zaméstnavatele

(pocitac, kancelar a dalsi vybaveni),

o OSVC vykonava &innost v pravidelng& stanovenou pracovni dobu,

o OSVC vystupuje jménem zaméstnavatele,
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. OSVC vykonava pro zaméstnavatele ¢innost na zakladé obchodni
smlouvy, ktera je uzaviena na deldi Gasové obdobi a znemozituje OSVC
vykonévat tuto ¢innost pro dalsi subjekty

. odpovédnost za $kodu nese zaméstnavatel a ne OSVC (Macek 2015).
Jinak fe¢eno: OSVC uzavird pouze dodavatelsko-odbératelské vztahy, vykonava svou
¢innost pod vlastnim jménem, samostatné, na vlastni odpovédnost a za ucelem zisku.
Oblastni inspektorat prace (spadajici pod Statni Grfad inspekce prace) miize udé¢lit
na zaklad¢ kontroly fyzické osobé pokutu az do 100.000,- K¢, u firmy je pak stanovena
minimalni pokuta ve vysi 250.000,- K¢, maximalni 10.000.000,- K¢.

Vysoky pocet realitnich makléi, ktefi podnikaji v realitni ¢innosti jako OSVC
(az 90 %) a Casto spolupracuji s realitnimi kancelafemi na zdkladé smluv o obchodnim
zastoupeni s konkurenénimi dolozkami, vystupuje pod jménem firmy a vyuziva
vybaveni spolecnosti. To ale mize evokovat otazku, zda-li tento zptisob podnikani
OSVC nenapliuje vyie popsané znaky §varcsystému?

Soucasny stav na realitnim trhu je v oblasti zprostfedkovani realitnich sluzeb
neuspokojivy. Problémy na realitnim trhu se dotykaji vSech subjektli na realitnim trhu,
nejvyznamnéj$i dopad je patrny u spotiebiteld, samotnych zprostiedkovatelti a také
ve vefejném sektoru. Reseni by méla piinést nova pravni Gprava stanovujici podminky

a to nejen vykonu realitni ¢innosti, ale i regulovat vstup do odvétvi.
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3. NAVRHOVANA REGULACE VYKONU REALITNI
CINNOSTI A JEJI OCEKAVANE EFEKTY

Tteti kapitola je zaméfena jiz na samotnou navrzenou regulaci ¢innosti realitnich
zprostiedkovatelll. V ¢asti 3.1. jsou definovany hlavni cile a nastinény varianty, které
byly v ramci legislativnich ptiprav navrhovany. Nésledn¢ je v ¢asti 3.2 identifikovana
schvalend varianta a navazujici ¢asti kapitoly se zabyvaji jednotlivymi aspekty a jejich
dasledky. Cilem v c¢asti 3.3 je analyzovat navrzené feSeni pravni Upravy. Tato analyza
se opird o metodiku RIA®. Dal§im zkoumanym aspektem je finan&ni naro¢nost zavedeni
regulace a to z pohledu statu na strané jedné a z pohledu dotcenych subjekt na strané
druhé. V poslednim bodu kapitoly 3.4 jsou shrnuty piedpoklddané dopady na realitni trh
jako takovy. Toto shrnuti je zaloZeno jak na pfedchozich zminénych poznatcich, tak na

poznatcich z trhu na Slovensku, kde byla regulace zavedena v piedchozich letech.

3.1. Cile a vyvoj pripravy legislativnich zmén
V souladu s Planem legislativnich praci vlady predlozilo MMR v loiiském roce

navrh vécného zaméru zékona o realitnim zprostfedkovani. Usnesenim vlady ¢. 20
ze dne 18.1.2016 k navrhu vécného zaméru zakona o realitnim zprosttedkovani po péti
letech nabyly snahy o zavedeni tohoto pfedpisu realné rozméry. Vlada schvalila tento
navrh a ulozila ministryni pro mistni rozvoj Karle Slechtové zpracovat a piedlozit vladé
do 31.prosince 2016 navrh zakona se zapracovanymi pfipominkami uvedenymi ve
stanovisku Legislativni rady vlady (Usneseni vlady ¢.20 2016). Zmény by mély nabyt
ucinnosti nejpozdéji v Cervenci 2017.

Cilem vécného zaméru zdkona je:

e vymezit zakladni pravni ramec realitniho zprostredkovani

e posilit ochranu prav spotrebitelii

o zvySit ditvéru spotiebitelu v realitni sluzby (Ptedkladaci zprava 2016)

Navrh vécného zdméru zakona byl pfipominkovédn od bifezna do dubna 2015.
V ramci ptipominkového fizeni bylo osloveno 60 pfipominkovych mist, vyjadfilo se 54

subjektli, z nichZ 6 uplatnilo zasadni pfipominky. Patfily mezi n€ naptiklad Ministerstvo

6 Zkratka RIA pochézi z anglického ndzvu Regulatory Impact Assessement, &esky hodnoceni dopadii
regulace. Toto hodnoceni zahrnuje soustavu analytickych metod sméfujicich k systematickému hodnoceni
o¢ekavanych dopaditi navrhovanych politik a pravnich predpisti. V CR je RIA trvalou souéasti
legislativniho procesu (Hodnoceni dopadt regulace 2016)
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vnitra, Hospodaiska komora CR, Exekutorska komora CR a Krajsky tfad
Jihomoravského kraje. Mimo povinnd pfipominkova mista bylo ptedkladatelem

osloveno dalsich 8 nepovinnych mist, 3 z nich poskytly doporucujici ptipominky.

3.1.1. Varianty a vybér resSeni

Obsahem Zavérecné zpravy z hodnoceni dopadi regulace (RIA) byly Ctyfi varianty
legislativnich feSeni, které pocitaly i s nulovou — vychozi variantou:
e Varianta 0 — zachovani soucasného stavu
e Varianta 1 — zména zivnostenského zakona (realitni zprostfedkovani se stane
vazanou zZivnosti), jedna se pouze o Gpravu stavajicich predpisii
e Varianta 2 — vznik zdkona o poskytovani sluzeb realitnich zprostiedkovatelli
beze zmény zivnostenského zakona
e Varianta 3 — vznik zdkona o poskytovéani sluzeb realitnich zprostfedkovatelii
a uprava zivnostenského zakona v rozsahu varianty 1
e Varianta 4 — vznik zadkona o poskytovani sluzeb realitnich zprostiedkovateli

a vymezeni ¢innosti mimo zivnostensky zakon (MMR 2015a, s.43).

Na zékladé pozadavku Legislativni rady vlady na jedndni dne 3.9.2015 byla
pfidana patd varianta, ktera zahrnovala vznik nového zakona a upravu cinnosti
v zivnostenském zdkoné z zivnosti volné na koncesovanou. Autoii RIA vyhodnotili
jako reédlné pro zavedeni do praxe varianty €. 2 a 3, pfi¢emz feSeni u varianty ¢. 2
oznacili za ,,koncepcné relativné jednoduché* a ,.spojené s nizsi mirou administrativni
zatéze.* (MMR 2015a, s. 85).

Srovnani navrhovanych variant pfinas$i multikriteridlni analyza zvetejnéna
v Zavérené zpravé RIA, kterou zobrazuje tabulka 3. ,NavrZené varianty jsou
hodnoceny na zaklade vybranych kritérii, které oviliviuji naplneéni cilii navrhovanych
regulaci. Kritéria byla hodnocena podle jejich negativniho ¢i pozitivniho dopadu
na konecny cil, tj. bodova Skala -2 = velmi negativni dopad, -1 = mirné negativni, () —
neutralni dopad, 1 = mirné pozitivni a 2 = velmi pozitivni dopad. Jednotliva kritéria
byla zarazena do oblasti, které vychazeji z definovanych problémii, jez si klade za cil
vecny zamer vyresit. Kazdé z oblasti byla prideélena viha podle jejich vyznamu.
Metodika hodnoceni jednotlivych variant byla provedena na zakladé expertni uvahy za

pouziti metody delphi.* (MMR 2015b, s.85)
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_ 0’10 -2’00 2’00 2,00 2’00 1’00
_ 0,10 0’00 2,00 2,00 2,00 1,00
_ 0,10 -2,00 1’00 1’00 1’00 1’00
_ 0,10 -1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Tabulka 4 Multikriteridlni analyza jednotlivych variant feseni (zdroj: MMR)

Navrh zdkona, ktery bude predlozen vladé do konce roku 2016 bude zalozen
na schvaleném navrhu vécného zaméru zakona o realitnim zprostfedkovani, ktery
vychazi z navrhované varianty feSeni ¢. 3 Navrhu vécného zdméru zdkona o realitnim

zprostfedkovani.

3.2. Schvalena opatreni vedouci k regulaci realitni ¢innosti

Schvalend varianta legislativnich Gprav pocitd se vznikem zakona o realitnim
zprosttedkovani (zvlastniho pravniho predpisu) a Upravou zivnostenského zakona
ve smyslu vymezeni realitniho zprostfedkovani jako Zivnosti vazané. Stavajici volna
zivnost realitni ¢innost a sprava nemovitosti zlstane zachovéna, ale jeji rozsah bude

omezen tak, aby nezahrnoval zprostfedkovani realitnich transakei.

3.2.1. Zakon o realitnim zprostiedkovani

Ptipravovany zékon bude zaméfen predev§im na nésledujici oblasti:

e vymezeni zékladnich pojmi, piedev§im samotného pojmu realitni
zprostredkovani
a definovani nalezitosti smlouvy o realitnim zprostfedkovani,

e nakladani s pené¢znimi prostredky klientd,
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e profesni pojisténi odpovednosti zprostiedkovatelt,
e odborna a osobni zptsobilost poskytovatell realitnich sluzeb a jejich evidence,
e 73jisténi dozoru nad dodrzovdnim zakona a stanoveni sankci pfi jeho poruseni

(MMR 2015b, 5.60).

Protoze konecna verze zakona o realitnim zprostfedkovani v dob¢ tvorby této
préace neni k dispozici, 1ze pouze obecn¢ charakterizovat zamér regulace v jednotlivych
bodech.

U nakladani s finanénimi prostiedky Kklienti se piedpokladd nastaveni
pravidel, kterd presné stanovi postup pro ptipad, Ze se smluvni strany realitni transakce
dohodnou na slozeni penéznich prostfedkli do tschovy realitniho zprostfedkovatele.
Jednad se zejména o informacni povinnost, ulozeni prostiedkii na uctu oddéleném
od provoznich financi, dale budou také stanoveny nélezitosti smluv o uschové. Zakon
také pocitd s ochranou penéznich prostfedkii v této uschové pred potencialnimi
negativnimi dopady exekuce ¢i insolvence realitniho zprostfedkovatele.

Zakon zavede povinnost sjednaného pojiSténi odpovédnosti v souvislosti
s Cinnosti realitnich zprostfedkovateld a to u vSech podnikajicich realitnich
zprostiedkovatell véetné nastaveni minimalnich limiti pro pojistné plnéni. U OSVC je
predpokladan limit pojistného plnéni miniméalné¢ 3 mil. korun za kazdou pojistnou
udalost.

Vyznamnym tématem zékona je odborna a osobni zpusobilost osob poskytujici
sluzby realitniho zprostfedkovani. Zakon piedpokladd, Ze tuto cinnost bude moci
vykonavat pouze osoba splitujici stanovené pozadavky. Stejné tak ale podnikatelé
budou moci Ccinnost realitniho zprostifedkovani vykonavat pouze prostfednictvim
subjekti, které tuto zdkonem stanovenou zptisobilost doloZi.

Zprosttedkovatelé¢ svou odbornost budou doklddat Ministerstvu pro mistni
rozvoj, které vyda osvédCeni zadateli fyzické osobé do 30 dnl
od doruceni jeho Zadosti a doloZeni dokumentd a nasledné jej uvede na seznam
fyzickych osob spliujicich odbornou zpiisobilost. Osoba uvedena v tomto seznamu
bude mit povinnost veskeré zmény udaji zde uvedenych nahlasit MMR do 30 dni
od jejich vniku. Tento seznam bude napliiovat princip formalni publicity, bude vetejné
piistupny jak spotfebiteltim tak kontrolnim organtim. Ke zvefejnéni bude vyuZzit webovy
portal MMR, které ho bude spravovat, ptipadné stavajici systém Centralni adresy, ktera
slouzi k evidenci drazebnikii dle zdkona ¢. 26/2000 Sb. , o vetejnych drazbach (MMR
2015b, 5.63).
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Ziskani odborné zpiisobilosti bude mozno dolozit dvéma zpiisoby. Prvnim
zpusobem je dosazeni vzdé€lani, které lze kombinovat s dolozenou praxi. Konkrétné
budou pozadavky naplnény doloZzenim ukonceného vysokoskolského vzdélani
magisterského stupné v programu zaméfeném na realitni ¢innost, pravo ¢i ocenovani
majetku, pfipadné¢ dolozenim vysokoSkolského vzdélani nizsiho stupné doplnénym o
potvrzenou jednoletou praxi, nebo stiedoskolského vzde€lani se tfemi lety praxe.

Druhou variantou prokazani odborné zpiisobilosti je ovéfeni odborné
zpusobilosti zkouskou, kdy bude vyuzito systému profesnich kvalifikaci. V tomto
systému je poskytovatel sluzeb realitniho zprostiedkovani oznacen jako Obchodnik
s realitami ve skupiné obori zahrnujici celkem 35 profesnich kvalifikaci z oblasti
obchodu. Kvalifika¢ni troven jednotlivych pozic, kterd odpovidé tirovnim Evropského
ramce kvalifikaci’, je hodnocena na $kale od jedné do osmi pii¢emz urovei jedna
odpovida zakladnimu vzdé€lani a troven osm vysokoskolskému doktorskému vzdélani.
V odvétvi obchodu odpovidaji kvalifikace urovnim dvé az Sest, Obchodnik s realitami
je zatazen do urovné Ctyfi, kterd odpovida stfednimu vzdélani s maturitni zkouSkou
(Obchodnik s realitami 2015). V piiloze 1 je pro upfesnéni uveden kvalifika¢ni standart
a také ¢ast hodnoticiho standartu této kvalifikace. Na stavajici realitni zprosttedkovatele
se bude vztahovat 12 mési¢ni prechodna odlozena ucinnost ustanoveni zdkona

pro dolozeni osobni i odborné zpusobilosti.

3.2.2. Uprava %ivnostenského zdkona a dalSich piedpisii

Kromé vzniku samostatného piedpisu pocitd vybrand varianta regulace
s novelizaci zakona €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéani, ve znéni pozdéjSich
predpisti a dalSich souvisejicich predpist. V realitnim zadkoné se pocita se zavedenim
realitni ¢innosti jako Zivnosti vazané. V podstaté dojde ke ztzeni souc¢asného rozsahu
¢innosti, kterd je definovana jako realitni ¢innost a sprava nemovitosti. Realitni ¢innost
ve smyslu ndkupu nemovitych véci za tucelem jejich dalSiho prodeje ¢i prodej
nemovitych véci a sprava a udrzba nemovitych véci budou v rezimu volnych Zivnosti
ponechany. Dojde tedy ke zméné natfizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych
naplnich jednotlivych Zivnosti a zahrnuti nové definované zprostiedkovatelské realitni

¢innosti do Zivnosti vazanych (MMR 2015b, s.99).

7 Evropsky ramec kvalifikaci (European Qualifications Framework — EQF) je jednotna stupnice osmi urovni, do
kterych lze zatradit v§echny kvalifikace. Cilem ramce je usnadnit mobilitu lidi v Evropé, zlepsit srozumitelnost
kvalifikaci napti¢ Evropou (NUV, web).
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S Zivnostenskym zédkonem dale souvisi i pozadavek na osobni zpiisobilost, ktery
bude zdjemce o cCinnost realitniho zprostfedkovani prokazovat svou bezuhonnosti.
Pozadavek bude uveden v zakoné o realitnim zprostfedkovani v rozsahu, v jakém
je definovan v § 6 zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani.

Mezi dalsi zékony, které budou v souvislosti s nové vzniklymi opatfenimi
novelizovany, patii zdkon €. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych ustfednich
organt statni spravy Ceské republiky, ve znéni pozdé&jsich piedpisti, zékon ¢&. 179/2006
Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkt dalsiho vzdélavani a o zméné nékterych zakon,
ve znéni pozdéjsich predpist. Tyto upravy budou feSeny samostatnym zménovym
zakonem (MMR 2015b, s. 124).

Samotny zdkon o realitnim zprostfedkovani bude tedy vymezovat zakladni
pojmy v feSené oblasti, stanovi podminky odborné a osobni zpusobilosti realitnich
zprosttedkovateld, vymezi podminky tschovy finan¢nich prosttedk klientt u realitniho
zprostiedkovatele, zavede povinnost pojisténi profesni odpoveédnosti. Realitni
zprostitedkovani bude nové vymezeno jako vazand Zivnost, kterd se bude v ¢asti
o dolozeni odborné zptsobilosti pro tento piedmét podnikani odkazovat piimo

na podminky uvedené v zdkon¢ o realitnim zprostiedkovani.

3.3. Analyza dopadi aplikace navrhu regulace realitni ¢innosti

Navrh vécného zaméru zakona o realitnim zprostiedkovani vcetné Zavérecné
zpravy RIA a Zpravy z hodnoceni korupénich rizik definuje kromé& jiného i pfinosy
a negativa jednotlivych navrzenych variant. Nasledujici text je zaméfen na okolnosti
spojené¢ s aplikaci tohoto pfedpisu. V navaznosti na druhou kapitolu, kde byly
identifikovany problémy realitntho trhu z pohledu tfi ucastniki — spotiebitele,
zprostfedkovatele a statu, budou v této casti analyzovany dopady regulace rovnéz
s ohledem na tyto subjekty a zaroven za respektovani metodiky pro hodnoceni regulace

(RIA) dle Obecnych zasad RIA ucinnych od tinora 2016.

3.3.1. Dopad na spotiebitele

Efekty regulace pro spotiebitele 1ze shrnout struéné do dvou bodi:

e zvySeni ochrany pii zprosttedkovavanych transakcich

e v¢tSi prehled o zpisobilosti poskytovatelii realitnich sluzeb diky vetfejnému
seznamu osob splilujicich podminky pro vykon této ¢innosti

e mozny narust ceny sluzeb RK
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Vyznamnym piinosem pro spotiebitele je zvySeni jejich ochrany pfi spolupraci
s realitnimi zprostiedkovateli. Povinné pojisténi odpovédnosti, informacni povinnosti
a pravidla pro tschovu finan¢nich prostiedkt klientd RK, ale i jasné vymezeni pojmi
velmi vyrazné eliminuji rizika a zvySuji bezpecnost spoluprdce mezi klienty a RK.
V ramci téchto zmén se ocekava ze strany spotiebitelll 1 vy$$i zdjem o spolupraci
s realitnimi zprostfedkovateli.

Zavedend regulace umozni spotiebiteli jednoduSe si ovéfit ve vefejném
seznamu, zda-li osoba, se kterou jednd, spliiuje pozadovanou odbornost. Dal§im
zadanym efektem je vyssi profesionalizace oboru, spotiebitel by mél pfijit do kontaktu
témet vyhradné se zpiisobilymi zprostiedkovateli. Pfedpokladd se, Ze nekompetentni
zprostiedkovatelé nebudou schopni anebo ochotni splnit podminky, které by jim
umoznily v oboru dale podnikat. Otazka globalni profesionalizace zprostiedkovatelli
na ¢eském realitnim trhu je podrobnéji rozebrana v kapitole 3.4.

Jednim zmoznych negativnich vlivii je promitnuti zvySenych nékladi
zprostiedkovatelll souvisejicich s regulaci do ceny sluzeb. Ty se dnes na trhu pohybuji
v rozmezi tfi az sedmi procent z prodejni ceny nemovitosti (Doporuceny ,,Sazebnik

sluzeb® 2016).

3.3.2. Dopad na podnikatelské prostiedi

Regulace s sebou piinasi z pohledu subjektli podnikajicich v realitni ¢innosti jak
pozitiva, tak negativa. Do jaké miry jsou vnimany kladn& ¢i zaporné je znaéné
individualni. Zde je vycet hlavnich dopadt na podnikatelské prostredi:

e ocekavany vyssi zajem o sluzby realitnich zprostiedkovatelti vedouci k vys$Sim
vynosiim

e mensi konkurence realitnich zprostredkovatelti

e vétsi administrativni zatéZ podnikajicich subjektl

e ndklady na splnéni novych povinnosti vedouci k vétSimu finanénimu zatiZeni

subjektl

Mezi hlavni pozitiva regulace Ize zaradit ocekavany zvySeny zajem spotiebiteli
o tyto sluzby. Se zavedenim pravidel a garantovanou odbornou i osobni zpiisobilosti
osob uvedenych na seznamu MMR lze pocitat se zlepSenim divéry spotiebitell

v realitni sluzby, s vétSim ¢asovym odstupem také se zvySenim prestize oboru.
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Nové¢ stanovena pravidla pravdépodobné zptlisobi i ukonceni ¢innosti nekterych
realitnich zprostfedkovatelil, kteti nemohou nebo nechtéji podminky stanovené novou
pravni upravou splnit. Jejich odchod zplsobi omezeni konkurence na poli
zprostiedkovani realitnich sluzeb.

Nova pravni regulace také zatizi podnikatelské subjekty dalsi administrativou.
Jednordzové pii ohlaseni Zivnosti a dolozeni pozadovanych dokladi o zplsobilosti
k podnikéni na zivnostenském ufadu. S timto ukonem také souvisi ziskani osvédceni
a zavedeni do Seznamu odborné zptisobilych osob, které¢ je podminéno podanim zadosti
u MMR. Dlouhodobé pak dojde ke zvySeni administrativni zatéze v souvislosti
s informacni povinnosti podnikajicich subjektii a spravou pojisténi odpoveédnosti.

S regulaci spojené néaklady a pfinosy podnikatelského sektoru jsou analyzovany

v podkapitole 3.4.

3.3.3. Dopad na stat a verejny sektor

Z pohledu statu patii mezi pozitivni dopady zkoumané regulace efektivni dohled
nad vykonem cinnosti jednotlivych subjektti v oboru diky jejich evidenci v Seznamu
odborné zpusobilych osob. Podminkou uvedeni na tento Seznam bude i prokdzani
osobni zpusobilosti, ¢imZz dojde ¢astecn¢ k naplnéni pozadavkll Finanéniho akéniho
vyboru (FATF)® u okruhu osob aktivné vykonavajici realitni ¢innost.

Dals§im ocekavanym kladnym efektem, ktery byl jiz zminén v pfedchozim textu,
je zvySeny zajem o realitni sluzby, jehoZ dopad je podrobnéji analyzovan z pohledu
ocekavanych finan¢nich piinost v ¢asti 3.4.2. V této Casti jsou pak analyzovany
1 predpokladané naklady vefejného sektoru spojené s zvySenymi pozadavky
na administrativu organt statni spravy. Jedna se zejména o praci zivnostenskych uradi
v oblasti tkont tykajicich se vdzané zivnosti a o praci MMR v souvislosti s vydavanim
osvédceni o zplsobilosti poskytovatell realitnich sluzeb a vedeni evidence téchto osob.
Celkov¢ také dojde ke zvySeni poctu zivnosti.

Pozitivni efekt je predpokladan také ve snizeni poctu soudnich sport a tim
1 zaté¢Ze soudniho systému, a to diky pfedpoklddanému ristu odbornosti a sniZeni rizika

pochybeni realitnich zprostfedkovateld.

8 . . . . ., , g ; . TR

FATF — Financial Action Task Force je ,, mezinarodni mezivladni organizace, majici celosvétovy viiv pri
vytvarent standardit a hodnoceni jurisdikci v oblasti boje proti prani Spinavych penéz a financovani
terorismu * (Mezinarodni spoluprace a instituce 2013).

39



3.3.4. Dopad na konkurenceschopnost

Jak jiz bylo wuvedeno, cesSti realitni makléfi jsou povazovani
za nekonkurenceschopné v ramci Evropy. To je dano pfedevSim tim, Ze vétSina
evropskych stati vyzaduje u povolani realitni makléi odbornou kvalifikaci. Aktudlné
muze Cesky realitni zprostiedkovatel uvazovat o vykonu svého povolani, aniz by
po ném bylo vyzadovano dolozeni odborné kvalifikace, ve 13 evropskych zemich.
Jednd se o Bulharsko, Estonsko, Lichtenstejnsko, Litvu, Loty$sko, Lucembursko,
Maltu, Nizozemi, Polsko, Portugalsko, Rumunsko, Spojené kralovstvi a Recko (The EU
single market 2016). Pro vykon c¢innosti realitniho zprostiedkovani je v ostatnich
zemich potieba zazadat o uznani odborné kvalifikace u ptislusného uznavaciho organu.
Ten je uveden v databazi regulovanych ¢innosti a profesi (Postup ptfi zddani o uznani
odborné¢ kvalifikace 2016). Cely tento proces podléha zakonu ¢. 18/2004 Sb.,
o uznavani odborné kvalifikace, a Smérnici 2005/36/ES, o uznavéani odbornych
kvalifikaci.

Navrhovand pravni uprava umoznuje dolozeni odborné zptsobilosti
absolvovanim zkousky v systému Narodni soustavy kvalifikaci (viz podkapitola 3.2.1),
jejimz cilem je mimo jiné srovnatelnost kvalifikaénich trovni v CR vramci EU
(Narodni soustava kvalifikaci 2014). Pro subjekty, které¢ obdrzi osvédéeni o profesni
kvalifikaci Obchodnika s realitami (kod 66-042-M), tak bude vyrazné jednodussi
vyhovét poZzadavkiim na uznani odborné kvalifikace na ptidé EU.

Predpokladany  dopad  pravni  regulace realitntho  zprostfedkovani
na konkurenceschopnost realitnich makléiti 1ze tedy oznacit za velmi pozitivni. Stejné
tak v ostatnich bodech se predpoklada naplnéni cilti planované Gpravy. Jednim z efektid

je finan¢ni pfinos pro soukromy i vefejny sektor.

3.4. Finan¢ni analyza dopadi regulace

Nasledujici text analyzuje s pouzitim vypocéti zalozenych na metodikach
vybranych ministerstev v CR. Cilem této kapitoly je vy&islit pfiblizny odhad finan¢nich
nakladli a naopak ocekdvanych pfinosi regulace. Vstupni data jsou zaloZena

na odhadech MMR a vlastnich vypoctech, které jsou nasledn¢é komentovany.
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3.4.1. Ocekavané financni naklady a pFinosy pro soukromy sektor

Podnikatelé se nevyhnou nakladiim, které s sebou zmény v legislativé pfinesou.
Jedna se o naklady spojené se vzdélanim a dolozenim odborné zptisobilosti, sjednanim
povinného pojisténi odpoveédnosti, piipadné ziizenim oddélenych ucth pro uschovu
penéznich prostfedkl. Tyto ndklady by mély byt kompenzovéany ocekavanymi piinosy.
Pro vycisleni nakladi vyuzivda RIA Metodiku métfeni a pfeméfovani administrativni
zat&ze’ podnikatelis vydanou Ministerstvem primyslu a obchodu ve verzi 2.0 (MMR
2015b, s.81.) Tento zplisob méfeni administrativni zatéze vychdzi z mezindrodniho
standardniho nakladového modelu SCM (Standard Cost Model). Vzorec pro vypocet
celkovych nakladl vykondvané ¢innosti je dle uvedené metodiky:

X =T (cas) x M (mnozstvi) x C (cena)

Mnozstvi (M) vypocitame jako nasobek poctu dotéenych subjektl (r) a Cetnosti plnéni
za rok (€):

M=rxc
Cena je stanovena metodikou na 179, 46 K¢/hod. Vysledku bylo dosazeno vypoctem:

primérna hruba mésicni mzda na 1 zaméstnance/ (8 hodin x 21 pracovnich dni)

+ 15 % rezie.

Vyse uvedena cena je vypocitana z praimérné mésicni mzdy 26 616 korun (Sukynkova
2013). Na zaklad¢ téchto udajii 1ze tedy vypocitat administrativni néklady spojené
s jednotlivymi tikony.

Plnéni informacni povinnosti zahrnuje vtomto pfipadé dvé povinnosti:
ohlaSeni vazané zivnosti a zadost o vydani osvédceni zptisobilosti. Ve zpravé RIA byl
celkovy Cas potfebny k témto ikontim vy¢islen na T = 0,92 hodin za pracovni den na 1
zameéstnance pro obé povinnosti. Konkrétné se jedna o primérny cas 13,2 minut
na sezndmeni se s jednou informacni povinnosti a 14,4 minut na jeji ohldSeni
a predlozeni informace. Celkem je tedy pocitdno s 27,6 minutami na splnéni jedné
informacni povinnosti. PocCet subjektli, na ktery se bude tato povinnost vztahovat je

r = 14564'°. Celkova administrativni zatéZ na podnikatele pro splnéni informa&ni

? Administrativni zatéZ je ta ¢ast administrativnich nakladd, 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 ¢innosti, které by podniky zajistovaly, i kdyby byla
regulace odstranéna (Metodika méfeni a pfeméfovani administrativni zatéze podnikatelt 2013)

' Jedna se o pocet subjektil podnikajicim v realitni ¢innosti evidovany CSU za rok 2014 (MMR 2015b,s
.87).
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povinnosti ¢ini X = 0,92 * (1 * 1) * 179,46 = 165,1 K¢. Za vSechny subjekty ve
zkoumaném segmentu bylo vypocitano X = 0,92 * (14564 * 1) * 179,46 = 2 404 563
K¢.

Ovéreni kvalifikace je pldnovano cca u 75 % realitnich zprosttedkovateli
(MMR 2015b, s. 89). U zbyvajicich 25 % se ptedpoklada, ze budou schopni podminku
odborné zpusobilosti dolozit doklady o dosazeném vzdélani a praxi. Zaroven je potfeba
zahrnout naklady na odbornou kvalifikaci osob v zaméstnaneckém pomeéru, kteti tvoii
asi 10%'" podil z celkového potu registrovanych subjekti, pro uéely vypoétu nakladi
bude tedy celkovy pocet dotéenych subjektt Cinit M = 14 564 * 0, 75 + 14 564 * 0,1 =
12 379. Néklad na absolvovani zkouSek profesni kvalifikace je odhadovan na 5 000
korun (MMR 2015b, s. 89). Celkovy néklad tedy bude ¢init X = M * C, po dosazeni X
=12379 * 5000 = 61 895 000 K¢.

Administrativni zatéZ a nadklady souvisejici s povinnym pojiSténim
odpovédnosti jsou vycisleny samostatné. U vypoctu administrativni zatéze pocita
Zaveérecna zprava RIA s Casovou narocCnosti pii téchto ukonech T = 0,46 hodin
za pracovni den na jednoho zaméstnance, dale odhaduje, Ze pojiSténi nemé doposud
dobrovoln¢ sjednano 80 % subjektl (citace Analyza RIA, s. 89). Administrativni zatéz
na jednoho podnikatele tedy ¢ini X = 0,46 * (1 *1) * 179,46 = 82,55 K&. U vsSech
dotéenych podnikatelt pak dosahuje vyse X = 0,46 * 12 276 * 1) * 179,46 =1 013 383
K¢. Néklad na samotné pojistné pak ziskdme vynasobenim poctu dotéenych subjekti
M = 0,8 * 14564 = 11651 a pramérné ceny pojiiténi za rok C = 2500'
tedy X = 11651 * 2500 = 29 127 500 K¢&. Vysledna castka je ro€nim nakladem na
pojisténi profesni odpovédnosti. Celkem je s povinnosti profesniho pojisténi
odpovédnosti spojen naklad 30 140 883 K¢.

Celkova administrativni zat€Z a naklady podnikatelského sektoru
souvisejici se zavedenim regulace je orientacnim vypoctem odhadnuta na 94 440 446

KC¢.

" Tento udaj vychazi z tdajii o po&tu realitnich zprostiedkovatelii pracujicich na Zivnostensky list, ktefi
jsou zastoupeni asi 90 % z celkového poctu registrovanych subjektl (Vokurkova 2016, s.11), pficemz
predpokladejme, ze vétSina pravnickych osob spolupracuje s realitnimi makléfi na zakladé smlouvy o
obchodnim zastoupeni.

edna se o prumérnou cenu pojisténi, ktera byla ziskana z nabidek tfi komercnich pojistoven
" Jed téni, ktera byla zisk: bidek ti k h pojist’
plsobicich na ¢eském trhu (Kooperativa pojistovna a.s., Ceska pojistovna a.s. a Generali pojiStovna a.s.)
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Ocekavané prinosy jsou vycisleny v Zavérecné zpravé z hodnoceni rizik
a vychazeji z predpokladu, 7e dojde k naristu objemu obchodii a pfidana hodnota'
vzroste 0 10 %. Tento narast byl odhadnut na ¢astku 800 mil. korun, po zapocteni
danové povinnosti a uvazovanych slev na dani je odhadovén celkovy pfinos
soukromého sektoru na 718 400 000 K¢. Na tomto misté je nutno podotknout,
ze uvedena c¢astka je velmi pfibliznd, jedna se pouze o odhad, presné statistické udaje
0 objemu piidané hodnoty z realitni ¢innosti nejsou k dispozici.
Po ocisténi piedpokladanych pifinosi o kalkulovanou hodnotu nakladi

a administrativni zatéze vychazi celkovy pfinos na 623 959 554 K¢.

3.4.2. Predpokladané financni ndklady a piinosy pro veiejny sektor

Pro hodnoceni nékladi v Zavéreéné zpravé RIA byla pouzita metodika
stanoveni planovanych nakladi na vykon statni sprdvy vydand Ministerstvem vnitra
(MMR 2015b, s. 81). Tyto naklady zahrnuji administraci zadosti o vydani
zivnostenského opravnéni pro vézanou zivnost (zivnostenské urady), naklady spojené
s vydavanim osvédcéeni o odborné zpuisobilosti a vytvofenim a spravou evidence osob
s timto osvédcenim (MMR). Kontrolni ¢innost a dozor nad dodrzovanim podminek
planuje navrhovatel zédkona zajistit prostfednictvim stavajicich kapacit (MMR 2015b,
s. 86).

Pro vypocet administrativni narocnosti a nakladi spojenych s ohldSenim
Zivnosti a vydanim osvédceni je dle uvedené metodiky pouZit stejny vzorec jako
pro vyc¢isleni administrativni zatéze soukromého sektoru: X =T * (r * ¢) * C, ktery byl
popsan v piedchozi ¢asti. Casova naroénost obou ¢innosti je Zavéreénou zpravou RIA
stanovena na 1,75 hodin. Cena je stanovena jako hodinovy primér z mési¢niho platu
vychazejiciho z platové tiidy 11 Sestého stupné'* zaméstnancii ve vefejnych sluzbach
a spravé (MMR 2015b, 5.86-87). C = 199,85 K¢&/hod, pocet subjekti M= 14 564.
Vysledné predpokladané naklady v této oblasti tedy jsou
X=1,75* 14 564 * 199,85 =5 093 577 KC¢.

Dalsi naklady budou vynaloZeny na vytvofeni a spravu Seznamu odborné

zpusobilych osob. Zde vySe nakladi opét vychédzi zudaji uvedenych v Zavérecné

13 Pfidan4 hodnota je definovana jako ,.hodnota vystupii firmy, zmenSend o hodnotu vstupii, zakoupenych
od jinych firem* (Pearce 1992, s. 341)

' Platové tiidy jsou uvedeny v Piiloze & 4 nafizeni vlady &. 564/2006 Sb., o platovych pomérech zaméstnancii ve
vetejnych sluzbéach a sprave.
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zpravé RIA, kde jsou vycisleny na 2 500 000 K&. Ty zahrnuji ro¢ni naklady na dva
zaméstnance a bézné provozni naklady ve vysi 1500000 K¢ a 1000000 K¢
na vytvofeni databaze. Mimo tyto naklady je potfeba pocitat s ro¢ni spravou a poplatky
za softwarové licence, které jsou odhadnuty na 100 000 K¢ ro¢né pro nésledujici roky.

Ptinosy vetejného sektoru jsou odhadovany na 500 000 K¢ ze sankci za poruseni
podminek nové pravni upravy a dale na 81 600 000 K¢ za danové vynosy zpiisobené
pfedpokladanym 10% navySenim piidané hodnoty v soukromém sektoru. Ocekéavany
jsou tedy ptijmy ve vysi celkem 82 100 000 K¢, které po odecteni predpokladanych
nakladt dosahuji vyse 74 506 423 K¢

Vysledky vypocta shrnuje nasledujici tabulka 4.

Verejny sektor Soukromy sektor Celkové naklady
5093 577 K¢ 2 404 563 K¢
(pInéni informacni
(administrativni naklady) povinnosti)
2 500 000 K¢
(naklady na evidenci
realitnich 61 895 000 K¢
zprostiedkovatel) (naklady na kvalifikaci)

30 140 883 K¢

(néklady na poj.

odpovédnosti) 102 034 023
Celkové prinosy
500 000 K¢ 718 400 000 K¢
(sankce) (navyseni ptidané hodnoty)
81 600 000 K¢

(danové vynosy) 800 500 000
Celkové prinosy - celkové naklady = 698 455 977

Tabulka 5 Finan¢ni naklady a pfinosy (zdroj: MMR a vlastni vypocty)

3.5. Ocekavané zmény na trhu s nemovitostmi v souvislosti se
zavedenim regulace realitni ¢innosti

V ¢asti 3.5 jsou shrnuty hlavni o¢ekdvané zmény na realitnim trhu a zaroven
jsou diskutovany vybrané body na zaklad¢ situaci, které v minulosti nastaly na ¢eském
a slovenském trhu snemovitostmi. Slovensky trh snemovitostmi je zminén

v souvislosti s regulaci realitni ¢innosti, ktera zde byla zavedena pied nékolika lety
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a diky tomu je jiz mozné analyzovat skutecné efekty této regulace v podobném
prostiedi.

V ptedchozich kapitolach byly shrnuty nejvyznamnéjsi odhadované dopady
na subjekty pisobici na trhu snemovitostmi. Jedna se pfedevSim o nabizejici a
poptavajici tedy. prodavajici a kupujici, mezi které l1ze zahrnout i developery. Ti vSichni
jsou potencidlnimi klienty zprostfedkovateld realitnich sluzeb, ktefi tvoti dalsi skupinu
subjektii. V neposledni fad¢ patii mezi subjekty na trhu s nemovitostmi také stat jako
puvodce regulace trhu. Ostatni skupiny subjektti na trhu jako financni instituce a dalsi
zprostiedkovatelé jako notéfi, pravnici, spravci nemovitosti, které analyzovana regulace
trhu s nemovitostmi nepostihne pfimo.

Vsechny predikované dopady regulace jsou ve fazi legislativnich pfiprav stale
jen vice ¢i mén¢ presnymi odhady, které vychazi z analyz soucasného stavu. Dovolim
si vratit se ke dvéma pozitivnim ocekdvanym efektim pldnované regulace: zvyseni

JOA)

odbornosti poskytovanych sluzeb a snizeni poc¢tu realitnich makléti.

3.5.1. Profesionalizace oboru realitniho zprostiedkovani

Otazka profesionalizace oboru a zlepSeni kvality poskytovanych sluzeb
na realitnim trhu obecné je pon€kud diskutabilni. ZkuSenost ze Slovenska, kde byla
obdobna regulace realitni ¢innosti zavedena v roce 2009 naznacuje potencialni rozpor
s ocekavanymi efekty. V roce 2001 byla na Slovensku realitni ¢innost zafazena mezi
vazané Zivnosti s nutnosti prokazani odborné zpusobilosti poZadovanou délkou praxe
péti let u osob s ukoncenym stfedoSkolskym vzdélanim. Praxe v8ak pfinesla nasledujici
efekt: mmnozstvi Zivnostnikd spolupracujicich s realitnimi kancelafemi podnikalo
na zaklad¢ volné Zivnosti, naptiklad opraviujici ke zprostiedkovani obchodu, pfi¢emz
s RK méli uzavienou smlouvu o obchodnim zastoupeni, na zaklad¢ které vykonavali
dil¢i prace pro RK. Namatkové kontroly makléfi inzerujicich nemovitosti na inzertnich
serverech ukazaly, Zze pouze , nékolik mdlo procent” (MMR 2015b, s. 48) znich
prokazalo odbornou zpusobilost a podnikalo v realitni ¢innosti. Tento ptiklad ukazuje
dualezitost presného definovani subjekti a ¢innosti, na které se regulace bude vztahovat.
Predpokladem tuspéchu v této oblasti jsou také dasledné kontroly dodrzovani

stanovenych pravidel a uplatiiovani sankci v ptipad¢, ze dojde k jejich poruseni.
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3.5.2. Vyvoj poctu realitnich makléii

Dalsim pfedpokladanym dusledkem regulace je snizeni poctu realitnich
zprostiedkovatelii, kdy se ocekava, ze zprostiedkovatelé, ktefi realitni Cinnost
vykonavaji pouze okrajové, nebo nebudou schopni splnit stanovené podminky svou
¢innost ukonci. O tom, ze trh je schopen se do jisté miry v tomto sméru regulovat sam,
svédéi statistika poétu realitnich makléia v CR. Mezi lety 2005 a 2009 vzrostl pocet
makléit z 11 572 na 19 014 subjektii, vyjadienim v procentech se jednd o 64% nartst.
Tento pocet s mirnymi vykyvy zustal zachovan az do roku 2012, k vyraznéjSimu ubytku
doslo aZ v nasledujicich dvou letech. V roce 2014 CSU evidoval 14 564 realitnich
makléit, coz je v porovnani s rokem 2011, kdy bylo evidovano 19 355 makléia, o 25 %
méné. Vyvoj poétu subjektti podnikajicich v realitni &innosti na tizemi CR zachycuje
graf 5.

Pocet ekonomickych subjekti - Zprostiedkovatelské éinnosti realitnich agentur

19355
15000 18840 19014 ;33816 18560
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Graf 5 Vyvoj poétu ekonomickych subjektii na &eském trhu (zdroj: MMR, CSU)

Je zfejmé, Ze pficiny téchto vykyvl nejsou jednoznacné a souvislosti jsou $irSi. Riist
poc¢tu zprostfedkovateld od roku 2002 do roku 2008 koresponduje s vyvojem
nastinénym v kapitole 1.1.3. Dle CSU v letech 2004 — 2008 rostly hmotna fixni aktiva
v Ceské ekonomice meziroéné v priméru o 5,4 %. Mezi lety 2006 a 2008 vykazovala
ceskd ekonomika v oblasti rGst HDP v priméru o 5,5 %. Index stavebni vyroby
vykazoval mezirocné¢ hodnoty 6,6 % v roce 2006, 6,7 % v roce 2007, o rok pozdé&ji
pouhych 0,6 %. V roce 2007 byl také zaznamenan v porovnani s ostatnimi roky vyssi
rust inflace 5,4 % (Makroekonomika 2016). Z téchto udajii vyplyva, Ze vyrazny rist

poc¢tu zprostiedkovatelli probihal v obdobi silného rlstu Ceské ekonomiky. Naopak
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k vyraznéjSimu poklesu v poctu subjektli doslo mezi lety 2012 a 2013, kdy ceska
ekonomika dle tidajti CSU vykazovala zaporné hodnoty HDP, stavebni produkce v roce
2012 klesla 0 6,5 % a o rok pozdéji dokonce o 8,3 %. Inflace klesala z 3,8 % na pocatku
roku 2012 az na 1 % koncem roku 2013 (Makroekonomika 2016).

Vsechny dopady zminéné v této praci lze témér s jistotou ocekavat, jejich miru
vSak nelze spolehlivé odhadnout. Je tfeba vzit v Givahu, ze realitni trh jako vyznamna
soucast Ceského hospodafstvi je ovliviiovan vyznamné celkovou situaci na trhu
a vyvojem Ceské ekonomiky. Od pravni regulace lze tedy predpokladat spise
kvalitativni zmény poskytovanych sluzeb a ochrany spotiebitele interné v oboru,
kvantitativni efekty lze velmi obtizn¢ odhadnout, s vysokou pravdépodobnosti vSak

v této oblasti k pozitivnim zménam dojde také.
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4. DOTAZNIKOVA SETRENI ZAMERENA NA REALITNI
CINNOST

Soucasti legislativnich pfiprav a analyzy soucasné situace na realitnim trhu byla
dv¢ dotaznikova Setfeni provedena Odborem vetejnych drazeb MMR. Celkem vyplnilo
dotaznik 2 284 respondentt v obdobi od 23.6. do 20.7. 2014. Jeden z dotaznikii byl

urcen spotiebitelim, druhy z nich realitnim zprostiedkovatelam.

V ramci praktické c¢asti vyzkumu k této praci bylo provedeno dotaznikové
Setfeni, kdy bylo osloveno 750 realitnich zprostiedkovateltt v celé Ceské republice.

S vysledky uvedenych dotaznikovych Setfeni seznamuje nésledujici text.

4.1. Dotaznikové Setireni MMR

Dotaznikové Setfeni bylo uskutecnéno v souladu s postupem zapojovani
vetejnosti do legislativniho procesu. Cilem MMR bylo ziskat potiebnou zpétnou vazbu
od Siroké vefejnosti a v ndvaznosti na néj provéfit, zda-li je navrhovana legislativa

cilena na hlavni problémy v oblasti zprostiedkovani realitnich sluzeb.

Pro distribuci dotaznikti bylo zvoleno vice moznosti. Dotazniky byly zvetejnény
na webovych strankdch MMR, déle byla vefejnost o probihajici akci informovéana
prostfednictvim dvou zvefejnénych tiskovych zprav, které prezentovaly média. Daéle
byly dotazniky zaslany subjektim evidovanym v databdzi odboru vetejnych drazeb
a dale Sifeny 1 ¢leny pracovni skupiny podilejici se na pfipravé vécného navrhu zakona

(Zvetejnéni vysledkt dotaznikové akce 2014).

Dotaznik pro spotiebitele byl vyplnén 1052 respondenty, coz je 46 %
z celkového poctu zodpovézenych dotaznikli. Obsahoval 12 otdzek, ve kterych byly
zjiStovany dosavadni zkuSenosti respondentl s realitnimi zprostfedkovateli, dale byli
respondenti vyzyvani k oznafeni problémtl, které povazuji vtomto oboru
za nejzasadngjsi. Témér 88 % z téch, kdo dotaznik vyplnili, ma jiz osobni zkuSenost
s realitnim zprostiedkovatelem. Vice nez 58 % z nich povazuje tyto zkuSenosti za spise
hor$i nebo velmi Spatné. Celkem 60 % dotazovanych odpovédélo, ze by v piipade
zajmu o prodej, koupi nebo prondjem nemovitosti vyuZzili sluZzeb realitniho
zprostiedkovatele. Vice neZ 50 % znich uvedlo jako diivod nedostatek vlastnich

zkuSenosti a Casu pro realizaci takovychto transakci, ptes 29 % odpovédi uvadélo jako
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divod vyuziti marketingu a databaze klientl realitnich kanceléaii. Ti, kteti by sluzeb
realitniho zprostiedkovatele nevyuzili (39,9 %) uvadéli jako nejcastéjsi divod nedivéru
v tyto sluzby a jejich poskytovatele (60 %) a také pfili§ vysokou cenu za sluzby (15 %)
nebo dostatek vlastnich zkuSenosti pro to, aby si zafidili vSe potfebné sami (15 %).

S potfebou nastaveni zékladnich pravidel pro vykon realitni ¢innosti souhlasilo 81 % .

Druhy dotaznik urceny realitnim zprostiedkovatelim byl slozen z 9 otazek
s cilem ziskat nazor na souCasnou situaci v oboru a zjistit nejvyznamngjsi problémy
z pohledu zprostfedkovateli. Celkem obdrzelo MMR zpét 1232 zodpovézenych
dotaznikil. Z odpovédi vyplynulo, Ze 79 % respondentli povazuje soucasny stav za spise
nebo velmi Spatny. Za tii nejcastéjsi pfi€iny tohoto stavu oznacili nizkou odbornost
makléit, nekalé praktiky a nizkou davéru spotiebiteli. Celkem 76 % odpovédi

potvrdilo zajem subjektli o nastaveni zdkladnich pravidel v oboru.

4.2. Dotaznik pro realitni zprostiredkovatele

Soucasti prace je 1 prakticky vyzkum v podobé dotaznikového Setieni. Dotaznik
urCeny realitnim zprostfedkovatelim cilil na zjiSténi preferenci realitnich
zprostiedkovatelll v oblasti miry regulace. DalSim cilem bylo také zjistit predstavu
dotazovanych o piinosech a negativech legislativy a jejich pfipravenost na nové
podminky. Je sloZen z otazek s moZnosti jedné i vice odpovédi, dale otdzek se Skalou
odpovédi, s cilem zjistit preferenci jednotlivych variant. Nastavena kritéria umoziuji

pokracovat v dotazniku 1 bez zodpovézeni piedchozi odpovédi.

Dotaznik byl doru¢ovan formou e-mailt s odkazem na dotaznikovy formulaf na
adresy nahodné vybranych realitnich zprostedkovatelt v celé CR. E-maily byly
rozesilany jak na jednotlivé e-mailové adresy zprostiedkovatelli, tak na e-mailové
adresy realitnich kancelafi s zadosti o jejich distribuci realitnim makléiim. Celkem bylo
takto osloveno 814 subjektd. Druhou formou distribuce bylo Sifeni dotazniku
na socialni siti Facebook. Na dotaznik zareagovalo celkem 150 respondentii, celkem 55

jich pak dotaznik dokon¢ilo, tedy zodpoveédélo vSechny otazky.

Vice nez polovina dotazovanych (58 %) pracuje jako OSVC v realitni kancelai,
17 % respondentii pak podnikd svym jménem nebo pod svou vlastni znackou
na zivnostensky list a dalSich 17 % respondentll pracuje v zaméstnaneckém poméru.

Zbyvajicich 7 % respondentl uvadi, Ze jsou majiteli RK ¢i franchisy nebo Ze se v rdmci
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své pracovni naplné vénuji 1 jinym ¢innostem mimo realitni zprostiedkovani. Co se tyce
doby aktivniho ptisobeni v realitni branzi 65 % respondentli se pohybuje v intervalu
1-10 let. Vice nez 10 let uvedlo 21 % respondenti z celkového poétu 121. Udaje, ktery
se priblizuje vysledkim prizkumu MMR bylo dosazeno v otazce potiebnosti regulace
oboru. Z celkového poctu odpovédi (80) uvedlo 86 % dotazovanych, ze regulace je
potfebnd a soucasna situace neni vyhovujici. Odpovéd: ,Nevim, o toto téma
se nezajimam* zvolily 4 % dotazovanych. V oblasti preference jednotlivych variant
legislativni upravy, které¢ vychazely z ndvrhu regulace feSené¢ho v tivodu tieti kapitoly,
byly odpovédi velice vyrovnané, nebyla zjiSténa jednoznacna preference. VétSina
z dotazovanych (89 %) neptedpoklada ukonceni Cinnosti v disledku pravni regulace
oboru. Na tuto otazku odpovédelo 57 respondentl. Z dalSich odpovédi pak vyplyva,
ze osloveni realitni zprostfedkovatelé (55 odpovédi) ocekdvaji zvySeni objemu
realizovanych obchodi (71 %), mezi nejocekavangj$i pozitivni efekty (67 %
ze ziskanych odpovédi) pak patii zlepSeni tirovné€ sluzeb a profesionalizace oboru a také
zvySeni diveryhodnosti realitnich makléit (celkem 57 odpovédi). Podrobné vysledky

celého dotaznikového Setteni jsou k dispozici jako Ptiloha 2.

S ohledem na nizky pocet =ziskanych odpovédi, ktery byl vzhledem
k distribuénim moznostem ocekdvan, nelze povazovat vysledky prizkumu
za aplikovatelné na celou populaci realitnich zprostiedkovateli. Presto odpovédi
vykazuji piekvapivé vysokou miru shody s vysledky dotaznikového Setieni MMR.
Pii volbé oslovenych subjektl byla zvolena metoda ndhodného (pravdépodobnostniho)
vybéru", celkovy poet odpovédi viak s sebou nese vysokou miru zkresleni ziskanych

dat pfesahujici 10 % (Disman 2006, s. 99).

' Vybér, ve kterém kazdy element populace mé stejnou pravdépodobnost, Ze bude vybran do vzorku
(Disman 2006, 5.97)
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ZAVER

Analyza problematiky pfinesla odpovédi na téméer vSechny zkoumané otazky.
Cesky trh s nemovitostmi se v sou¢asnosti dynamicky rozviji. Rist podporuji nizké
urokové sazby hypotec¢nich uvéri, které podporuji poptavajici ke koupi nemovitosti.
Dal§im faktorem je i piiznivy ekonomicky vyvoj v CR, ktery piitahuje pozornost

zahrani¢nich investoru.

V oblasti realitni ¢innosti je evidovan nejvyssi pocet realitnich zprostfedkovatelt
v pfepoctu na obyvatele v ramci celé Evropy. Mezi nejzasadnéjsi problémy na realitnim
trhu patii nedostatena ochrana spotfebiteld, ktefi vyuzivaji sluzeb realitnich
zprostiedkovateld. Ti jsou Casto oznacovani za neprofesiondlni a neodborné, celkova
davéra v jejich sluzby je nizka. Soucasny stav je také nevyhodny z pohledu statu, ktery

nema dostate¢nou kontrolu nad plnénim danovych povinnosti v tomto oboru.

Navrhovana pravni uprava se zamétfuje na opatieni vedouci k omezeni vétSiny
identifikovanych nedostatkii a ptfedpokladd se vyrazné zlepSeni situace v oblasti
realitniho zprostfedkovani. Nové nastavené podminky by mély piinést i financ¢ni
pfinosy jak v oblasti soukromého tak i vefejného sektoru. Zaroveil se ale ukazuje
dulezitost ptesné formulace pravni upravy a dotéenych subjektil, jak ukézala zkuSenost
na Slovensku. K feSeni nékterych zminiovanych problémi realitni ¢innosti mize prispct
1 samotny trh. Jeho schopnost se regulovat vlivem pfirozenych zakonitosti trhu byla

demonstrovana na vyvoji poctu realitnich zprosttedkovatelti v minulych letech.

Dotaznikové Setfeni ukdzalo jednoznacny zdjem respondenti o zavedeni
regulace oboru. VétSina z nich o¢ekava spise pozitivni dopady regulace a neocekava, ze
by regulace mohla zptsobit jejich odchod z oboru. Tyto zavéry nejsou s ohledem na
nizky pocet respondentll aplikovatelné na cely trh, pfesto v n€kterych aspektech
dochéazelo k vyrazné podobnosti vysledkli s dotaznikovym Setfenim provedenym
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR. Pies nizky podet respondentt se povedlo docilit
vyvazenosti vzorku zkoumané populace, kde byli zastoupeny vSechny skupiny
poskytovatell realitnich sluzeb. Jejich ndzory a komentafe pak bezpochyby rozsitily

obzor vnimani této problematiky a piisp€ly ke kvalité celé prace.
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RESUME

La République tchéque est une des cing pays en Europe qui ne réglemente pas
la profession des agents immobiliers. Le marché des biens immobiliers fait part
important d’économie tcheéque. Chez nous, il y a le plus grand nombre des agents
immobiliers régistrés sur un habitant de toute 1"'Europe. La loi, qui devrait étre appliquée
en juillet 2017, apportera des changements importants dans ce domaine. Les critéres
de formations et d’autres critéres, qui limitent 1’accés a la formation, devraient
améliorer la protection des clients, professionaliser 1’emploi des agents immobiliers

et apporter aussi les effets financiers.

Le but est d’analyser le marché immobiliers tchéque, d’identifier les agents
immobiliers dans le marché et de déduire les problémes sur le marché. L’analyse

suivant de la loi préparée cherche la réponse aux problémes identifiés.

52



SEZNAM PRAMENU A LITERATURY

Literatura

BLAZEK, Jifi. Zaklady ekonomie 1. V nakl. Doplnék vyd. 2., opr. a dopl. Brno:
Masarykova univerzita, 2002. 215 s. Edice ucebnic Pravnické fakulty Masarykovy
univerzity v Brng; sv. 290. ISBN 80-210-2801-7. s.45

DISMAN, Miroslav. Jak se vyrabi sociologickd znalost: pfirucka pro uzivatele. 4.,

nezmén. vyd. Praha: Karolinum, 2006. 372 s. ISBN 978-80-246-1966-8.

DUBSKA, Drahomira. Hmotné bohatstvi v Ceské republice: posiluje ho vyvoj na
realitnim trhu?. V Praze: Cesky statisticky tfad, 2014. 29 s. Vicetematické informace.

Souborné informace; ro¢. 2014. ISBN 978-80-250-2551-2.

DUBSKA, Drahomira. Realitni trh Ceské republiky: cenové bublina ano &i ne?. Praha:
CSU, 2009. 17, [7] s. Souborné informace. Analyzy. ISBN 978-80-250-1956-6.
FILIPOVA, Hana. Nejvétsi realitni pragvihy v Cesku. Ekonom: tydenik hospodaiskych
novin, 2016a, ro¢. 60, €. 6, s. 14. Praha:

FILIPOVA, Hana. Vladci obchodu s nemovitostmi. Ekonom: tydenik hospodaiskych
novin, 2016b, ro¢. 60, €. 6, s. 8-13. Praha:

JANACKOVA, Hana. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v Ceské
republice. V Karviné: Slezska univerzita v Opave, Obchodné podnikatelska fakulta v

Karvingé, 2004. 152 s. Studia oeconomica. ISBN 80-7248-258-0.

PEARCE, David W. Macmillantiv slovnik moderni ekonomie. 2. vyd. Praha: Victoria
Publishing, 1995. 549 s. ISBN 80-856-05-42-2.
Trend report 2015: prehled ceského nemovitostniho trhu = Czech real estate market

survey. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovistosti, [2014]- .

VOKURKOVA, Katefina. Pro¢ nami vsichni pohrdaji? Ekonom: tydenik
hospodéaiskych novin, 2016, ro€. 60, ¢. 8, s. 8-11. Praha:

53



Internetové zdroje

ARK. Asociace realitnich kancelaii ¢eské republiky. [online]. 2016 [cit. 2016-03-09].
Dostupné z: http://www.arkcr.cz/art/1/

Co je a neni Svarcsystém. i porta. POHODA cz. [online]. 11.12.2013 [cit. 2016-03-20].
Dostupné  z: http://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/mzdy-a-prace/co-je-a-neni-
svarcsystem/

Doporuéeny ,,Sazebnik sluzeb“ &innosti realitni kancelate. In: Ceska komora Realitnich
kancelaii [online]. Praha: Ceska komora Realitnich kancelafi, 2016 [cit. 2016-04-09].
Dostupné z: http://www.ckrk.cz/download/SazebnikSluzebCKRK.pdf

Evropsky ramec kvalifikaci - EQF. In: Narodni tstav pro vzdélavani [online]. Praha:
NUV - Narodni ustav pro vzdélavani, 2014 [cit. 2016-04-11]. Dostupné z:

http://www.nuv.cz/p/evropsky-ramec-kvalifikaci-eqf

Franchisové systémy. Ceskd asociace franchisingu: V4§ partner a privodce
franchisovym  podnikdnim. [online]. 2012 [cit. ~ 2016-03-08].  Dostupné

z: http://www.czech-franchise.cz/franchising/jak-funguje-franchisovy-system

Hodnoceni dopadi regulace (RIA). In: Vlada Ceské republiky [online]. Praha: Vlada
CR, 2016 [cit. 2016-04-11]. Dostupné z: http://www.vlada.cz/cz/ppov/Irv/ria/uvod-
87615/

Hypoindex vyvoj. In: Hypoindex.cz [online]. Praha: Fincentrum a.s., 2016 [cit. 2016-
04-12]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

Inflace, spotiebitelské ceny. In: Cesky statisticky ufad [online]. Praha: -, 2016 [cit.

2016-04-14]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske ceny

Informace o opattenich proti legalizaci vynosii z trestné Cinnosti a financovani
terorismu (AML/CFT). In: Cesk4 narodni banka [online]. Praha: -, 2016 [cit. 2016-04-
14]. Dostupné Z:
https://www.cnb.cz/cs/dohled financni_trh/vykon dohledu/upozorneni_pro verejnost/2

0131010_opatreni_proti_legaliz_vynosu_trest cin.html

MACEK, Daniel. Likvidacni pokuty za umoZnéni nelegalni prace neboli

Svarcsystému. Macek  Legal. [online]. 2015  [cit.  2016-03-20].  Dostupné

54


http://www.arkcr.cz/art/1/
http://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/mzdy-a-prace/co-je-a-neni-svarcsystem/
http://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/mzdy-a-prace/co-je-a-neni-svarcsystem/
http://www.ckrk.cz/download/SazebnikSluzebCKRK.pdf
https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny
https://www.cnb.cz/cs/dohled_financni_trh/vykon_dohledu/upozorneni_pro_verejnost/20131010_opatreni_proti_legaliz_vynosu_trest_cin.html
https://www.cnb.cz/cs/dohled_financni_trh/vykon_dohledu/upozorneni_pro_verejnost/20131010_opatreni_proti_legaliz_vynosu_trest_cin.html

z:http://www.maceklegal.cz/likvidacni-pokuty-za-umozneni-nelegalni-prace-neboli-
svarcsystemu.html

Makroekonomika: makroekonomické udaje v CR. Kurzycz [online]. Praha: Kurzy.cz,
spol. s r.0., AliaWeb, spol. s r.0.,, 2016 [cit. 2016-04-16]. Dostupné z:

http://www .kurzy.cz/makroekonomika/

Member associations. European Association of Real FEstate Professions [online].
Bruxelles: CEPI-CEL, 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z: http://www.cepi-

cei.eu/index.php?page=membres-2&hl=en

Metodika méfeni a premétovani administrativni zatéze podnikatell (verze 2.0) spole¢né
s provadécimi pokyny. In: Ministerstvo primyslu a obchodu [online]. Praha: Ceska
komora  Realitnich  kanceldii, 2013  [cit. 2016-04-09].  Dostupné z:
http://www.mpo.cz/dokument142876.html

Mezinarodni spoluprace a instituce. In: Ministerstvo financi Ceské republiky [online].
Praha: Ministerstvo financi Ceské republiky, 2013 [cit. 2016-04-09]. Dostupné z:
http://www.mfcr.cz/cs/zahranicni-sektor/ochrana-financnich-zajmu/boj-proti-prani-

penez-a-financovani-tero/mezinarodni-spoluprace-a-instituce

MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOIJ. dnalyza soucasné situace v oblasti
podnikani realitnich kanceldri a ndavrh variant 7eseni [online]. -. Praha: MMR, 2012
[cit. 2016-01-13]. ISBN neuvedeno. Dostupné Z:
http://www.mmr.cz/getmedia/58941994-c8c0-43f0-9ede-a0fe9d7ac224/Analyza-

realitni-cinnosti.pdf

MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOI. Navrh vécného zdméru zéikona o
poskytovani sluzeb realitnich zprostredkovatelii: véetné Zaverecné zpravy z hodnoceni
dopadii regulace podle obecnych zasad (RIA) a Zpravy z hodnoceni korupcnich rizik
(CIA) [online]. -. Praha: MMR, 2015b [cit. 2016-02-10]. ISBN neuvedeno. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/getmedia/c8c04144-11ce-4990-aebe-
2314d03bfc85/Vecny zamer zakona o poskytovani_sluzeb realitnich zprostredkovat
elu.pdf

MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOIJ. Navrh vécného ziméru zdkona o realitnim
zprostredkovani: vcetné Zaverecné zpravy z hodnoceni dopadii regulace podle

obecnych zasad (RIA) a Zpravy z hodnoceni korupcnich rizik (CIA) [online]. -. Praha:

55


http://www.kurzy.cz/makroekonomika/
http://www.mmr.cz/getmedia/c8c04144-11ce-4990-aebe-2314d03bfc85/Vecny_zamer_zakona_o_poskytovani_sluzeb_realitnich_zprostredkovatelu.pdf
http://www.mmr.cz/getmedia/c8c04144-11ce-4990-aebe-2314d03bfc85/Vecny_zamer_zakona_o_poskytovani_sluzeb_realitnich_zprostredkovatelu.pdf
http://www.mmr.cz/getmedia/c8c04144-11ce-4990-aebe-2314d03bfc85/Vecny_zamer_zakona_o_poskytovani_sluzeb_realitnich_zprostredkovatelu.pdf

MMR,  2015a  [cit.  2016-02-10]. ISBN  neuvedeno.  Dostupné¢  z:
https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNIUWKS8EF5

Miry zaméstnanosti, nezaméstnanosti a ekonomické aktivity - tnor 2016. In: Cesky
statisticky ~ ufad [online]. Praha: -, 2016 [cit. 2016-04-14]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/miry-zamestnanosti-nezamestnanosti-a-ekonomicke-

aktivity-unor-2016

Narodni soustava kvalifikaci. Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy [online].
Praha: MSMT, 2014 [cit. 2016-04-16]. Dostupné z:

http://www.msmt.cz/vzdelavani/dalsi-vzdelavani/narodni-soustava-kvalifikaci

O realitnim serveru bezrealitky.cz. Bezrealitky.cz. [online]. 2016 [cit. 2016-03-20].

Dostupné z: http://www.bezrealitky.cz/informace/o-nas

Obchodnik s realitami (kod: 66-042-M). In: NSK [online]. Praha: NUV a TREXIMA,
2015 [cit. 2016-04-12]. Dostupné z: http://www.narodnikvalifikace.cz/kvalifikace-
1387-Obchodnik s realitami

Obsahova napln zivnosti volné — tieti ¢ast seznamu. Businessinfo.cz — Oficialni portal
pro obchod a export. [online]. 31.12.2013 [cit. 2016-03-01]. Dostupné

z: http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/obsahova-napln-zivnosti-volne-3-4880.html

Obsahova napln Zivnosti volné — tieti ¢ast seznamu. Businessinfo.cz — Oficidlni portal
pro obchod a export. [online]. 31.12.2013 [cit. 2016-03-01]. Dostupné

z: http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/obsahova-napln-zivnosti-volne-3-4880.html

Postup pfi zaddani o uznani odborné kvalifikace. Ministerstvo Skolstvi, mladeze a
télovychovy[online]. Praha: MSMT, 2016 [cit. 2016-04-16]. Dostupné z:
http://www.msmt.cz/mezinarodni-vztahy/postup-pri-zadani-o-uznani-odborne-

kvalifikace

PROFESSIONALS S.R.O. Cesky trh realitnich investic 2015 [online]. 1. Praha: -,
2016b [cit. 2016-04-10]. ISBN neuvedeno. Dostupné Z:
http://www.professionals.cz/cz/rezidencni-nemovitosti/pruzkum-trhu/trh-rezidencnich-

nemovitosti-2015/

56


http://www.professionals.cz/cz/rezidencni-nemovitosti/pruzkum-trhu/trh-rezidencnich-nemovitosti-2015/
http://www.professionals.cz/cz/rezidencni-nemovitosti/pruzkum-trhu/trh-rezidencnich-nemovitosti-2015/

PROFESSIONALS S.R.O. Trh rezidencnich nemovitosti 2015 [online]. 1. Praha: -,
2016a [cit. 2016-04-10]. ISBN neuvedeno. Dostupné zZ:
http://www.professionals.cz/cz/rezidencni-nemovitosti/pruzkum-trhu/trh-rezidencnich-

nemovitosti-2015/

Predkladaci zprava k navrhu vécného zdméru zakona o realitnim zprostiedkovani.
In: ODok informaéni systém Vlady CR [online]. 2016 [cit. 2016-03-26]. Dostupné z:
https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNIUWKS8EF5

Reality-point. Reality-point: nerealitka na vasi stran¢!. [online]. 2016 [cit. 2016-03-17].

Dostupné z: http://www.reality-point.cz/

Seznam franchisovych systémil. Ceska asociace franchisingu: V4§ partner a priivodce
franchisovym  podnikdnim. [online]. 2016 [cit.  2016-03-08].  Dostupné

z: http://www.czech-franchise.cz/franchising/jak-funguje-franchisovy-system

Spottebitelské smlouvy, ochrana spotiebitele — novy obcansky zédkonik 2014. Bezplatna
pravni poradna. [online]. 12.3.2014 [cit. 2016-03-09]. Dostupné
z:http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdarma/novy-obcansky-zakonik-
2014/smlouva-dohoda-plna-moc-nalezitosti-noz-2014/18640-spotrebitelske-smlouvy-
ochrana-spotrebitele-novy-obcansky-zakonik-2014.html

Struéné charakteristika zakont, které upravuji katastr nemovitosti. CUZK: Statni sprava
zemémeticstvi a katastru. [online]. 2013 — 2015 [cit. 2016-03-18]. Dostupné
z: http://www.cuzk.cz/Predpisy/Strucna-charakteristika-zakonu-KN.aspx
SURYNKOVA, Veronika. Méfeni administrativni zatéze podnikatel: Ceska republika.
In: Ministerstvo priimyslu a obchodu [online]. Praha: Ministerstvo prumyslu a obchodu,
2013 [cit. 2016-04-18]. Dostupné z: www.economy.gov.sk/ext dok-mereni...zateze...v-

cr/140874c?ext...

The EU single market: Regulated professions database. European Commission [online].
EU:  FEuropean  Commission, 2016  [cit.  2016-04-15].  Dostupné¢  z:

http://ec.europa.eu/growth/tools-databases/regprof/index.cfm

Tvorba a uziti HDP - 4. &tvrtleti 2015. In: Cesky statisticky Gfad [online]. Praha: -, 2016
[cit. 2016-04-14]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-
ctvrtleti-2015

57


http://www.professionals.cz/cz/rezidencni-nemovitosti/pruzkum-trhu/trh-rezidencnich-nemovitosti-2015/
http://www.professionals.cz/cz/rezidencni-nemovitosti/pruzkum-trhu/trh-rezidencnich-nemovitosti-2015/
http://www.reality-point.cz/
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2015
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2015

Usneseni vlady ¢. 20 ze dne 18.1.2016 k navrhu vécného zdméru zdkona o realitnim
zprostiedkovani. In: ODok informaéni systém Vlady CR [online]. 2016 [cit. 2016-03-
26]. Dostupné z: https://apps.odok.cz/attachment/-/down/VPRAA6HA9URY

VLASEK, Josef. K situaci na realitnim trhu. Statistika & my [online]. 2015, ro€. 5, €. 1,
s. 8 [cit. 2016-04-10]. Dostupny také z: http://www.statistikaamy.cz/archiv ISSN 1804-
7149.

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. In: Shirka zakonii [online].2013, ¢astka
99 [cit. 2016-03-20]. Dostupné také z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256

Zakon ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace, In: Sbirka zakonu [online].2006, ¢astka 84 [cit.
2016-03-20]. Dostupné také z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-262

Zakon ¢. 435/2004 Sb., o zaméstnanosti, ¢ast prvni. In: Sbirka zdkoni [online].2004,
Castka 143 [cit. 2016-03-20]. Dostupné také z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-
435

Zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich predpisi. In:
Shirka zdkonmii [online].1991, c&astka 87 [cit. 2016-03-03]. Dostupné také z:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-455

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. In: Shirka zdkonii [online].2012, ¢astka 33
[cit. 2016-03-01]. Dostupny také z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

ZAMECNIK, Petr. Byty za deset let vydélaly... nebo ne? [online]. Hypoindex.cz, 2015
[cit. 2016-04-13]. Dostupny Z: http://www.hypoindex.cz/byty-za-10-let-
vydelalyundefined-nebo-ne/

ZEMANOVA, Eva a TOMAN, Véclav. Zdkonné opatieni Sendtu o dani z nabyti
nemovitych véci: komentar. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015. xiii, 192 stran.

Komentare Wolters Kluwer. ISBN 978-80-7552-005-0.

Zvetejnéni vysledkll dotaznikové akce. Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. Praha:
MMR, 2014 [cit. 2016-04-01]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-
cestovni-ruch/Verejne-drazby-a-realitni-cinnost/Realitni-zakon/Zverejneni-vysledku-

dotaznikov

58


http://www.statistikaamy.cz/archiv
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-262
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-435
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-435
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-455
http://www.hypoindex.cz/byty-za-10-let-vydelalyundefined-nebo-ne/
http://www.hypoindex.cz/byty-za-10-let-vydelalyundefined-nebo-ne/
http://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-cestovni-ruch/Verejne-drazby-a-realitni-cinnost/Realitni-zakon/Zverejneni-vysledku-dotaznikov
http://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-cestovni-ruch/Verejne-drazby-a-realitni-cinnost/Realitni-zakon/Zverejneni-vysledku-dotaznikov
http://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-cestovni-ruch/Verejne-drazby-a-realitni-cinnost/Realitni-zakon/Zverejneni-vysledku-dotaznikov

SEZNAM ZKRATEK

ARTN — Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti
ARK CR Asociace Realitnich kancelaii Ceské republiky
CEN Evropsky vybor pro normalizaci

(European Committee for Standartization)
CEPI Evropské sdruzeni realitnich asociaci

(European Association of Real Estate Professions)
CSN EN 15733 Ceska technicka norma Realitni sluZby:

Pozadavky na poskytovani realitnich sluzeb

CSU Cesky statisticky uad

DPH dan z pridané hodnoty

FATF Finanéni ak¢ni vybor (Financial Action Task Force)

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj

NOZ novy obc¢ansky zakonik

NSP Nérodni soustava povolani

osvC osoba samostatné vydéle¢né ¢inna

RIA Hodnoceni dopadt regulace (Regulatory Impact Assessment)
RK realitni kancelaft

59



SEZNAM GRAFU

Graf' 1
Graf 2
Graf 3
Graf 4
Graf 5

PtirGstky stavu hmotnych fixnich INVEStIiC .......c.ccccveviieiiiiiiiiiieeieeiece e, 9
Nabidkové ceny byt v obdobi 2005-2016 .........cccveeviiiiiieniieiienieeieeeie e 10
Fincentrum HypoindeX.........cccviiiiiiiiiiiiiiieeciee et 11

Prognéza vlivu externich faktort na realitni trh v CR v letech 2015 2 2016 .... 13
Vyvoj poctu ekonomickych subjektii na ¢eském trhu.........cccceeevveeciieniennnnen. 46

60



SEZNAM TABULEK

Tabulka 1
Tabulka 2

Tabulka 3
Tabulka 4
Tabulka 5

INAEXY CON DYLU..ccuviiiiiieiiieiiieciie ettt ettt et ebeeenae e 10
Srovnani poctu realitnich zprostfedkovateli a legislativni ipravy

ve vybranych zemi EVIOPY .....coovvciiiiiiiieie e 17
Udaje o vybranych realitnich kancelaiich za rok 2015 ..........ccccocovvevveunneen. 19
Multikriteridlni analyza jednotlivych variant feSeni...........ccoceevevviervennennee. 34
Financni ndklady a prinoSy .......ccccveeeciieeiciieeiiie e 44

61



SEZNAM PRILOH
Ptiloha 1 Kvalifika¢ni a hodnotici standart NSP, pozice: Obchodnik s realitami

Ptiloha 2 Vyhodnoceni dotaznikového Setfeni

62



PRILOHA C. 1
nsk

Obchodnik s realitami (kod: 66-042-M)

Autorizujici organ: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Skupina obori: Obchod (kod: 66)

Tyka se povolani: Obchodnik s realitami
Kwvalifikaéni drovefi NSK - EQF: 4

Odborna zpusobilost
Nazev Urovef
Orientace v zakladnich pravnich pfedpisech souvisejicich s &innosti obchodnika s realitami 4
Orientace v oblasti stavebnictvi souvisejici s wykonem ginnosti obchodnika s realitami
PouZivani infermaénich technologii v praxi obchodnika s realitami
Komplexni orientace v procesech a postupech spojenych s vykonem éinnosti obchodnika s realitami
VyuZivani marketingovych principl a marketingu pfi prodeji/pronajmu nemovitosti
Aplikace efického kodexu CEPI pfi vykonu &innosti obchodnika s realitami

Odhad trZni hednoty a financovani nemovitosti

E N R ST R N -

Orientace v oblasti stavebnictvi souvisejici s vykonem &innosti obchodnika s realitami

Kritéria hodnoceni Zpusoby ovéreni
a) Vyswvétlit zakladni pojmy ze stavebnictvi vaZici se k nemovitostem Pisemné ov&feni

b) Popsat alespofn 3 zakladni typy staveb a alespon 2 typy nosnych a

nenosnych stavebnich konstrukei Pisemné ovien!
c) Rozlisit a popsat zakladni stavebni prvky Pisemné ovéfeni

d) Popsat alespofi 5 nejéastéjiich vada a poruch staveb majici viiv na jejich

hodnotu Pisemné ovéfeni

e) Orientovat se v zakladni stavebni vykresové dokumentaci Praktické pfedvedeni a ustni ovéfeni

Je tfeba splnit véechna kritéria.

Pouzivani informaénich technologii v praxi obchodnika s realitami

Kritéria hodnoceni Zplsoby ovéfeni

a) Pfedvést obsluhu hardwarovych zafizeni v praxi cbchodnika s realitami

(pfedvedeni obsluhy PC, tiskaren, skeneru, fotoaparatu apod.) Prakticke pledvedend
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Pouzivani informaénich technologii v praxi obchodnika s realitami

Kritéria hodnoceni Zpusoby ovéreni

b) Predvést praci s nejéastéji pouZivanym softwarovym vybavenim v praxi

obchodnika s realitami (vytvofit textovy dokument prostfednictvim bé&Znych

textowych editord, vytvofit funkéni tabulkovy dokument prostfednictvim Praktické pfedvedeni

tabulokvych procesorl, wytvofit prezentaci prodeje nemovitosti prostfednictvim
softwarovych prezentagnich nastrojd)

c) Pfedvést praci v prostfedi internetu - vyhledat poZadované (zadané)
informace prostfednictvim bé&Znych internetovych vyhledavadi (vyhledani
inzerat, nabidek a poptavek rizného druhu nemovitosti v riznych lokalitach,
pfedvést aplikaci "filtrd" wyhledavani), vyhledat zadané informace z vefejné

dostupnych elektronickych databazi a nejpouzivanéjsich realitnich serveris | aktické pfedvedent
(www.cuzk.cz, justice.cz, statnisprava.cz apod.), pfedvést tisk vyhledanych

dokumenti a formulafa, pfedvést komunikaci s klientem prostfednictvim

elektronické posty (e-mail), zasilani pfiloh apod.

d) Vytvofit inzerat k prodejilpronajmu definované nemovitosti véetné editace Praktické predvedeni

pfiloZzenych fotografii - tzn. vytvofit elektronicky dokument

Je tfeba spinit véechna kritéria.

Komplexni orientace v procesech a postupech spojenych s vykonem éinnosti obchodnika s realitami

Kritéria hodnoceni Zplsoby ovéfeni

a) Vysvétlit detailné postupy a procesy pii zprostfedkovani prodeje/koupé

nemavitych véci Pisemné a Gsini ovéfeni

b) Vysvétlit detailné postupy a procesy pfi zprostfedkovani najmu/pronajmu .
nemovitych véci Pisemné a Gsini ové&feni

c) Vysvétiit detailn& postupy a procesy pii zprostfedkovani pfevodu

druzstevniho podilu Pisemné a (stni ovéfreni

d) Orientovat se v akiualnim stavu realitniho trhu a v aktualnich trendech a

segmentaci realitniho trhu v aktualinim Gase Pisemné a Usini ovéfen

Je tfeba spinit véechna kritéria.

Vyuzivani marketingovych principi a marketingu pfi prodeji/pronajmu nemovitosti

Kritéria hodnoceni Zplsoby ovéfeni

a) Orientovat se v zakladnich principech marketingu pfi prodejifkoupi .
nemovitych vaci Pisemné a Gstni ovéfeni
b) Orientovat se v zakladnich principech marketingu pfi najmu/pronajmu .

nemovitych véci Pisemné a Gstni ovéfeni
c) Orientovat se v oblasti inzertnich médii (titénd, intemetova aped.) Pisemne a dstni ovéfeni

d) Predvést tvorbu prezentace prodavané (pronajimané) nemavitosti a

naslednou prezentaci predavané (pronajimane) nemovitosti Praklické: pledvedeni a Ustnl ovéfeni

e) Wytvofit inzerat k prodeji/pronajmu definované nemovitosti dle zakl.

marketingowych pravidel, véetné editace pfiloZenych fotografii a umistit jej na  Praktické pfedvedeni a ustni ovéfeni
internet prostrednictvim nejéast&ji pouzivanych realitnich internetovych portald

f) Pfedvest zadani inzeratu na realitni servery Prakticke pfedvedeni a dstni ovéfeni

Je tfeba spinit vBechna kritéria.
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Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti obchodnika s realitami

Kritéria hodnoceni
a) Popsat zakladni naleZitosti Etick&ého kodex CEPI obchodnika s realitami

b) Aplikovat zasady Etického kodexu CEPI na modelovém pfipadu v praxi

Je tfeba splnit obé& kritéria.

Odhad trzni hodnoty a financovani nemovitosti

Kritéria hodnoceni
a) Popsat alespofi 4 zakladni principy odhadu hodnoty nemavitych wéci

b) Popsat alespofi 3 metody stanoveni (odhadu) trZni hodnoty komerénich
nemovitosti

c) Popsat alespofi 3 metody stanoveni (odhadu) trZni hodnoty rezidenénich
nemovitosti

d) Vyswvétlit alespof 3 zakladni metody a postup triniho ocenéni a pfedvést
jejich aplikaci v praxi - modelovy pfipad stanoveni trZni hodnoty nemovitosti

e) Vyswétlit faktory ovliviiujici trzni hodnotu jednotlivych typd nemovitych véci

f) Orientovat se v problematice finan&nich produktd ve vztahu k nemovitostem
(nékup, prodej)
Je tieba spinit véechna kritéria.

(Zdroj: Narodni soustava kvalifikaci)
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Pisemné a dstni ovéfeni
Praktické pfedvedeni

Zpusoby ovéfeni
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Pisemné a Gstni ovéfeni

Praktické pfedvedeni a astni ovéfeni
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PRILOHA C.2
Vyhodnoceni dotaznikového Setfieni:

Dopad legislativni regulace na realitni zprostiedkovatele

Initial Report
Last Modified: 03/23/2016
1. Uved’te prosim zptuisob jakym poskytujete realitni sluzby.

Pracuji jako samostatny
zprostiedkovatel (0SVC) swwm
jménem nebo pod svou vlastni

znackou
Pracuiji v realitni spoleénosti jako
zprostiedkovatel na zivnostensky list

Jsem zaméstnanec ve spoleénosti

zabywajici se zprostiedkovanim
realitnich sluzeb

Jiné (prosim upresnéte)

__# JAnswer | | Response % |

Pracuji jako samostatny
zprostiedkovatel (OSVC) 21 17%
svym jménem nebo pod °

svou vlastni znac¢kou

Pracuji v realitni
spolecnosti jako

2 . .
zprostiedkovatel na I 7 58%
zivnostensky list

Jsem zaméstnanec ve
spole¢nosti zabyvajici se
polect OYVa O 21 17%
zprostfedkovanim
realitnich sluzeb

4 Jiné (prosim uptesnéte) I 9 7%

Total 122 100%
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Jiné (prosim uptesnéte)

jsem jediny zaméstnanec rodinné realitni firmy

pracuji jako OSVC jako maklét zarovet funguji jako asistentka (zaméstnanec)
Pracuji na ekonomickém oddé€leni realitni kancelare

jsem majitel RK

realizujeme realitni kurzy a konzultace od roku 1996

jsem majitel franzizy ptedni realitni a investi¢ni skupiny

jsem spoluzakladatel Advelty.cz

Jsem majitel fran¢izingové znaéky a podnikam na vlastni IC

jsem zaméstnanec a spolumajitel rk

Statistic

Min Value 1
Max Value 4
Mean 2.15
Variance 0.62
Standard Deviation 0.79
Total Responses 122

2. Jak dlouho se aktivné zabyvate realitni ¢innosti (zprostifedkovanim prodeje,
pronajmu nemovitosti, poskytovanim realitnich sluzeb)?

Méneé nez 1
rok

1-5let
5-10let

Vice nez 10
let
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_ Answer ] Response %

Méné nez 1 rok - 13%

2 1-51et _ 39 32%
3 5-10let _ 40 33%

4 Vice nez 10 let - 26 21%

Total 121 100%

Statistic

Min Value 1
Max Value 4
Mean 2.63
Variance 0.94
Standard Deviation 0.97
Total Responses 121

3. Jste ¢lenem nékteré z uvedenych profesnich organizaci ¢i jinych seskupeni osob
sdruZujici realitni kancelare a maklére?

__#Answer || Response | % ___

Asociace realitnich

2 kancelafi Ceské republiky - 18 15%
(ARK CR)

3 Realitni komora CR - 35 29%

4 Ceska lrcv(?mora realitnich i 1%
kancelari |

5 (v?e'skomoravské realitni 0 0%
unie

6 Jiné (prosim specifikujte) I 3 3%

Nejsem ¢lenem zadné
7 organizace ani sdruzeni pro _ 62 52%
subjekty na realitnim trhu
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Jiné (prosim specifikujte)

Evropsky klub realitnich kancelafi
Sting

ekrk - Evropsky klub realitnich kancelafi

Statistic

Min Value 2
Max Value 7
Total Responses 119

4. Priprava legislativnich uprav vykonu realitni ¢innosti je uz nékolik let Zivé
diskutovanym tématem. PovaZujete tento krok, ktery bude vést k omezeni vstupu
do odvétvi a regulaci v oblasti poskytovani realitnich sluzeb, za potifebny?

| # Answer | Response_|__ %

Ano, soucasna situace neni

1 jici ] 0 so%
vyhovujici

Ne, soucasny stav

2 nevyzaduje Zadné zasahy 7 8 10%
do legislativy
Nevim, o toto téma se

3 cer ] 3 4%
nezajimam

Total 80 100%

Statistic

Min Value 1
Max Value 3
Mean 1.18
Variance 0.22
Standard Deviation 0.47
Total Responses 80
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5. V analyze soucasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelari identifikuje
Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) nasledujici problémy ¢eského realitniho
trhu. Uved’te prosim u nasledujicich problémii, zda-li jste se s problémem ve své
praxi setkali a jestli vas ovliviiuje ve vykonu realitni ¢innosti.

[ Tento problém ma negativnl dopad na mou &innost M Tento problém mne niak neoviiviui [ Tento probiém ma poztivnl dopad na mou Einnast

Valny vstup s... |
Hizka edbor...

Absence defini..
Hakladani s...
Absence povin...
Zakizky bez s..
Hizka dive...
Svare systé... |
Jiné - prosi.. |

T T T T T T T T T T
[ 0% W% 30% 4% 50% 60% 0% 0% 0% 100%
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Tento Tento Tento
problém . problém
, problém ,
ma ma
mne ”
.. pozitivn
nijak .
., | 1dopad
neovlivii
: na mou

uje -
) cinnost

Total
Responses

Question negativn
i dopad
na mou
¢innost

Volny vstup subjekti

32 11 3 46
na trh

Nizka odbornost
kvalifikace a chybé&jici
zkusenosti realitnich
zprostifedkovatelil

Absence definice
rozsahu poskytovanych
sluzeb (co vse realitni
zprostiedkovatel
zajistuje a v jakém
standartu)

Nakladani s finanénimi
prostiedky klientd

Absence povinnosti
pojisténi odpoveédnosti
za Skodu u
zprostifedkovatelt

15 24 1 40

Zakazky bez

. vt 28 10 4 42
smluvniho zajisténi

Nizka daveéra
7 spotiebiteld v realitni 41 8 0 49
zprostiedkovatele

Svarc systém pii
8 spolupraci zivnostnikt 14 37 7 58
a realitnich kancelafti

9 Jiné - prosim uved’te 3 2 1 6
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Jiné - prosim uved’te

Préci zkuSeného a profesiondlniho makléfe ovliviiuji vSechny vyse uvedené body,
ovSem ve VaSem dotazniku nelze u v§ech bodi zaSkrtnout prvni sloupecek - jde pouze u
jednoho. Souc¢asny chaos na trhu mé velmi negativni vliv na vykonavanou praci
poctivych makléit.

Podvodnici

Vyjma Svarc systému nas ovliviiuje a dotyka se vSe, bohuZel ale neni mozné kolonky
oznacit

provizni systém

Absence
Nizka definice Svar
odborno | rozsahu | Nakl Vare
. 1. . | Absence systé
st poskyto | adani : .1 o
kvalifika | vanych S POVITINOS I\C{IZFa m prt
cea sluzeb | finan ..tvl ., duvvelq Sp_(,)h.l
chybéjici | (covse | ¢nim PO 1stevn : spotcr ebit pract
zkuSenos | realitni i odpo.ved elq V.o Zvno
i s | st {lOStl za reahn}l stonlk
realitnic | dkovatel | fedk skoduvu zprostre | ua
h st . zprostie dkovatel | realit
. . dkovatel i e nich
zprostie eav klien a Kance
dkovatel | jakém ti 145
( standart
u)
Min
Valu 1 1 1 1 1 1 1 1 1
e
Max
Valu 4 4 4 4 4 4 2 4 4
e
Total
R
P 46 50 38 42 40 42 49 58 7
onse
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6. Prosim sefad’te varianty v poradi od nejvice preferované, kterou byste uvitali,
po variantu, ktera je pro Vas nejméné vyhodna. Pficemz 1 je nejvice preferovana
varianta, 5 je varianta nejméné vyhodna.

Hulova
varianta

Varianta 1

Varianta 2

Varianta 3

Varianta 4

Nulova

I I N N N Py
Responses
1 1 2 4 35 48

varianta 6
2 Yarianta 15 10 13 20 0 58
3 Zarianta 1 18 18 | 3 51
4 ;farianta 17 16 12 7 | 53
5 Zarianta 1 5 8 15 15 54
Total 60 50 53 47 54 ;
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varianta
1 1 1 1 1

Min Value

Max Value 5 4 5 5 5
Mean 4.27 2.66 2.35 2.23 3.33
Variance 1.95 1.46 1.07 1.22 2.23
Standard 1.40 121 1.04 1.10 1.49
Deviation

Total 48 58 51 53 54
Responses

7. Navrhované varianty s sebou ponesou naklady soukromého sektoru.
Kalkulované piinosy v navrhu by v§ak mély vysoce pievySovat vynaloZené
naklady. V porovnani téchto naklada a prinosi vitézi varianty 3 a 2, nasleduje
varianta 4, nejméné prinosnou, ale zaroven i nejméné nakladnou je varianta 1.
Tyto obecné kalkulace vSak nezohlednuji individualni hledisko jednotlivych
zprostiedkovateli. Jaky pomér nakladu a prinosi ocekavate v pripadé zavedeni
konkrétnich variant?

H Maklady budou vyESi nez prinosy B MNaklady budou rovny plinosim
HE Prinosy budou véts nez vynaloZené naklady

30

25 -

20 -

15 -

10 -

Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3 Varianta 4
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Ptinosy
Néklady Naéklady budou vétsi

Question budou vyssi | budou rovny nez Total
. N . Responses
nez ptinosy pfinosim vynaloZzené
naklady
1 Varianta 1 10 16 19 45
2 Varianta 2 9 9 26 44
3 Varianta 3 13 14 16 43
4 Varianta 4 18 10 13 41

Statistic

Min Value

Max Value 3 3 3 3
Total 45 44 43 41
Responses

8. Domnivate se, Ze zavedeni zmén miiZe vést k ukonceni Vasi ¢innosti? Odpovite-
li ano, prosim uved’te, které varianty se VaSe odpovéd’ tyka.

- Answer | Sesponse %

Urcite ano I 2%
) Pravdépodobné | 1 20,
ano
3 Nevim 7 4 7%
4 Pravdépodobné

1 289
e m— ¢ | %
5 Urc¢ité ne _ 35 61%

Total 57 100%
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Statistic

Min Value 1
Max Value 5
Mean 4.46
Variance 0.72
Standard Deviation 0.85
Total Responses 57

9. Ocekavate u nékteré z variant zvySeni objemu realizovanych obchoda?
Odpovite-li ano, prosim uved’te, které varianty se Vase odpovéd’ tyka.

-__
Ur¢ité ano _ 40%

Pravdépodobné 0
2 |ano — S
3 Nevim - 8 15%
4 Pravdépodobné 7 13%
ne
5 Urcité ne ] 1 2%
Total 55 100%
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Urcité ano Pravdépodobné ano

1

1

2,3
varianta 2

konec garazovek a przniteli realitnich
sluzeb

varianta 3

3

Varianta 2
varianta 2 a 3
Varianta 2-4
3

2

2,34,

Statistic
Min Value

| HH

Max Value

Mean

Variance

Standard Deviation

Total Responses

2
Varianta 2
3

1
3,4

varianta 2 a 3
varianta 3
varianta 1

2

Varianta 3 a 4
4

2,3

u v8ech - vétsi davéra v RK

2.05
1.24
1.11

55
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10. Od zavedeni regulace si predkladatel zikona slibuje odstranéni problémii a
mnohé prinosy. Jaké prinosy ocekavate Vy?

A4 JAnswer | | Response %

1

10

ZlepSeni tirovné

poskytovanych sluzeb a vyssi _

profesionalizace oboru

ZlepSeni ochrany prav

spottebiteld _
Snizeni poctu subjekti

vykondvajicich ¢innost ]

neodborné

Zvyseni diivéryhodnosti

realitnich zprostfedkovateld ]

Zvyseni objeml
realizovanych obchodt ]

Vyssi zisk z jednotlivych
obchodii ]

Vyssi zasmluvnénost zakazek -

Zvyseni

konkurenceschopnosti na ]
evropském trhu

Jiné (prosim uptesnéte) .
Neocekavam zadny piinos [

38

25

31

23

18

67%

44%

54%

67%

40%

14%

32%

12%

9%

4%

Jiné (prosim upfesnéte)
témer vSechny body vyhovuji, ale opét 1ze zaskrtnout pouze jeden bod. NejvetSimi

ptinosy budou body 1 - 4 a bod 7

Zvolila bych vice variant, bohuzel dotaznik to opét neumoziuje

Nejde mi zadavat vice odpovéedi.

Vyssi transparentnost podnikani RK a narovnani povédomi o realitnim trhu

sniZeni poctu nekalych praktik RK
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Statistic

Min Value 1
Max Value 10
Total Responses 57
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11. Ocekavate i negativni dopad navrhovanych zmén? Vybrané moZnosti, které
povaZujete za aktualni v pripadé zavedeni zmén, prosim oznadte.

- Answer I Response %

Néro¢né&j$i administrativa - 36%

Opakované naklady spojené

w1z g 19 34%
se vzdélavanim

Ostatni naklady ( pojiSténi
odpovédnosti, ziizeni a

’ 24 43%
vedeni zvlastniho L ] ’
bankovniho uctu ad.)

Zvyseni cen za doprovodné
sluzby (pravni sluzby,
oy (p oY 10 18%
ocenovani nemovitosti |
apod.)

Nadmeérny dohled a kontrola

ze strany statu (evidence

aktivnich zprostfedkovateld, ]
sankce)

15 27%

Vyssi zdanéni sluzeb
spojenych s realitni ¢innosti

pojeye? ! 8 14%
(dané z pfijmu, pronajmu a

DPH)

Ukonéeni ¢innosti OSVC a
7 mensich a regionalnich - 16 29%
realitnich kanccelafi

Rozdéleni trhu mezi nékolik

8 nejvetSich realitnich ] 14 25%
kancelati
9 Jiné (prosim upiesnéte) [ 4 7%

Neocekavam zadné
10 13 239
negativni dopady [ &
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V mé Cinnosti je bézné, Ze mam naklady za vzd€lavani, ocenovani, pojisténi, mam
zvlastni bankovni ucet atd., tudiz ja osobn¢ nevidim vyrazné zvyseni nakladi. Nevidim
také diivod, pro¢ by navrhované zmény mély mit dopad na mensi rk a mély ptipadné
znamenat jejich likvidaci. Ze své praxe naopak vim, ze tento dopad by pravé mél byt
predevsim na sitové rk, které produkuji makléte jednoho za druhym a o jejich
zpusobilosti a schopnosti se nazajimaji. To je také jeden z diivodu, pro¢ tento chaos na
trhu vznikl. My jsem rodinna rk a rodige zalozili spole¢nost jako jedni z prvnich v CR, a
to v roce 1991. Moc dobfe si pamatuji, Ze tato ¢innost byla upln¢ o nécem jiném a rk
zakladali pouze lidé, kteii méli alespon néjaké vzdélani tykajici se nemovitosti a také
podle toho situace vypadala. Dnes mtize tuto ¢innost vykonavat opravdu kazdy a v tom
je ten problém. Setkala jsem se s n¢kolika tzv. makléfi, ktefi prosli Skolenim u jedné ze
sitovych rk a néjakou dobu pulsobili na trhu. Tito vySkoleni makléfi sice méli certifikat,
ale o problematice nevédéli viibec nic, a to mnohdy ani zdkladni informace. A to je ten
kamen urazu a cely problém.

Nelze oznacit vice odpovedi
Nejde mi zadavat vice odpovédi.

zdrazeni sluzeb

Statistic

Min Value 1
Max Value 10
Total Responses 56
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12. Zde je prostor pro Vase poznamky, pripominky ¢i vyjadieni k tématu:
Text Response

Vas dotaznik neumoziiuje u nékterych otazek zaSkrtnout vice, nez jeden nebo dva
odpovédni fadky, zaskrtnutim dalSich odpovédi se piedchozi smazou. Vypovidaci
schopnost bude tudiZ zkreslena nemozZnosti vyplnit nékteré udaje... S. Vaicova

v$e jsem jiz zminila a doufam, ze n¢jaké zmény opravdu nastanou Pteji Vam mnoho
zdaru a at’ se Vase prace podafi.

At uz zpusob regulace bude jakykoliv, je potiebny. Realitni ¢innost dnes zkousi
kdejaky zkrachovalec a neumétel, zalezi na RK, jak si to vyttidi. Zaroven je realitni trh
presycen, nabidka sluzeb velmi hrubé prevySuje poptavku, coz samoziejmé vede k
podbizeni, kvalita neni ohodnocena a honorovana. Jsem ochoten se podilet na dalsich
ptipadnych konzultacich, nebot’ mam upln¢ jiny pohled na realitni ¢innost. Po
celozivotni kariéfe na tirovni stfedniho magementu se nyni v diichodu jen bavim realitni
¢innosti a nejsem na ni zavisly.

Neslo mi vypliovat vice odpovédi a tabulka v ¢erveném ramecku vepiedu také nesla
vyklikavat.

Doufam, ze to nebude mit velké negativni dopady. O¢ekédvam pozitiva, ale nevim, jaké
budou vSeobecné podminky pro splnéni provozovani realitni ¢innosti.

Dobry den, myslim si, ze kdyby vSichni makléti pracovali srdcem a rozumem, bylo by
vice spokojenych klientl. Vzd¢lani je dulezité a bez neustalého sebezdokonalovani a
Skoleni to opravdu nejde. Musime mit potad vice informaci a znalosti nez klienti a to
nas déla tim, ¢im jsme a pro¢ bychom méli byt Zadani.

to byl posledni formulaf v Zivoté, ktery jsem vyplinoval

Pracovala jsem u nejmenované velké realitni kancelafe, nyni pacuji jako samostatny
realitni makléf a vSe zaleZi na poctivosti a diislednosti makléie. Cim vétsi realitni
kancelafr, tim vice to klienta stoji. Naklady na kancelaft, reklamu, pravni sluzby, Skoleni,
managment, sekretriat, neustale plnéni planu a tlaky na makléti vyzaduji, aby byl klient
nucen podepisovat rozsahlé zprostiedkovatelské smlouvy, okamzité skladat zalohu, aniz
by si byl jist zda-li dostane vér atd.atd. RovnéZ péce po slozeni rezervacniho poplatku
uz za¢ina pak uvadat,...Nemam kancelaf, ani sekretaiku, mi klienti nejsou vazéani
Zadnymi smlouvami, vZdy se snazim aby byli vS§ichni maximalné spokojeni, jak se fika
" Od stolu maji jit vSichni syti a usmévavi..." Nevybiram dfive zalohy, neZ jsem si jista
zda-li jsou schopni nemovitost financovat. Nékdy je to velice tézké, setkavaji se rizné
povahy a prodavajici jsou mnohdy ve velice Spatné psychické kondici, ale mym cilem
je, aby, kdyZ je potkam ve mésté na meé ned¢€lali bubéky....Co se tyCe konkuretnich
makléit,tak z " nékterych" je mi opravdu mdlo a viibec se nedivim vSem , ktefi nas tak
nesnasi....A co jsme tim vlatné chtéla fict? Ze zadny realitni zdkon to nespravi, uskodi
to hlavné vSem fajn makléiim, maximalné je to zase zdrZi a ti vycirani a chamtivi to
opétovné n¢jak obejdou a nebo zvysi provizi klientiim a zptisni zprostredkovatelské

82



smlouvy, jesté¢ mén¢ budou vracet narychlo vybrané zalohy a zase to zaplati chudaci
klienti...Kvalitni maklét zadné pojisténi a podobné voloviny nepotiebuje, jemu staci
spokojeni klienti, spolehlivy pravnik, vysoce odborny hypotecni maklét a vydélat si par
penéz. Lidé si pak sami ud¢€laji usudek a sami si vyberou. Vim n¢kdy uz je bohuzel
pozdé, jelikoz nékdo si bydleni vybird jednou za zivot, ale tohle uz ja bohuzel
neovlivnim....

Snahu u zpfisnéni vnimam pozitivné, ale myslim, si, ze ,,Smejdi" si zase najdou cestu.
Tedy ti kdo kazi jméno dobrym maklétiim se jen piejmenuji (napi. na realitni
konzultanty) a budou praci d¢lat i nadale Spatn€. Snad se Casem vnimani vefejnosti
zmeni :-) Preji Vam aby se Vam praci podatilo ispésné dokoncit a vystup pomohl tam
kde ma. Maritn S¢erba

Je nutné - aby se realitni ¢innost dostala na iroven zapadnich zemi. Aby byly
zlikvidované tzv. "sklepni" realitky a realit'aci, ktefi uz od pocatku své ¢innosti smétuji
k podvodnému ziskani finan¢nich prostiedkd. Je nutné zamezit velkym RK ke dvojimu
vybirani provize (v jednom obchodnim ptipad¢ si nékteré RK berou provizi od
kupujiciho i od prodavajiciho. Napt. z doslechu CHIRS). Méli bychom védét, kdo a
jaky kapital stoji za velkymi RK (scientologové a pod.) Zklidnéni situace a ur¢itému
"pofadku" na trhu s nemovitostmi by pomohly pfedev§im cenové mapy vydané nikoli
néjakym soukromym subjektem, ale Katastrem nemovitosti. Mély by se podpofit malé,
ale slusné RK, které¢ jsou na trhu vice nez 10 let nemajici ve svém portfoliu soudni pie s
klientem, zpronevéru penéz, atd. Takové rk pochopitelné nemaji na drahou reklamu a
prezentaci - presto nabizeji své sluzby profesiondlné, poctivé a na vysoké urovni (napf.
1. Real-Invest, s.r.0.). A nakonec je nutné trestat podvodniky na trhu s realitami - kdo
jednou podvede klienta, je doZivotné z tohoto odvétvi vylouceny!

Statistic

Total Responses 10

13. E-mailova adresa pro zaslani vysledka vyzkumu:

Statistic

Total Responses 33

(Zdroj: vlastni vyzkum)
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