MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

R,
(- &

Inzerce

https://youtu.be/z1T9tFEh Rk

https://youtu.be/NJrBeVwDXjo

https://youtu.be/1513nflUbvA

https://youtu.be/FgbOb6IxHDI

https://youtu.be/wiB3uXBep4E



https://youtu.be/z1T9tFEh_Rk
https://youtu.be/NJrBeVwDXjo
https://youtu.be/1513nfIUbvA
https://youtu.be/FgbOb6lxHDI
https://youtu.be/wiB3uXBep4E

MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzZVOJ CR

=R,

-

Realitni podnikani
a nekteré soucasné ekonomickeé a
pravni souvislosti

MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ CR

14. prosince 2023



_zx=gv, | MINISTERSTVO
ga; PRO MiSTNI

ROzVOJ CR

Par dat ze statni a bankovni evidence
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Kolik je RZ (k 30. 9. 2023) ?
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> Podle pojisténi je 12 619 subjektu, z toho 9 529 FO
a 3134 PO.

> Mezi FO je 4 573 zen a 4 956 muzu.

» FO, které nejsou take jednateli s.r.o., je 7 310, z toho
3 801 zen a 3 509 muzu.

» 0Od pocatku roku 2023 je pouze 123 zrusenych
pojistek, z toho se ale 42 pouze 0samostatnilo.
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Evidence zivnosti RZ ke 30. 9. 2023

Praha Sté. kraj JC kraj KV kraj | Ustecky | Liberecky KH kraj
kraj kraj
6016 2791 936 413 1068 698 838
l. Q 2023
. Q 6342 2890 970 435 1114 727 850
2023
326 99 34 22 46 29 12
CR Pardub. | Vysocina JM kraj | Olomouc. | MS kraj |Zlinsky kraj| Plzensky
celkem kraj kraj kraj
20989 692 523 2698 897 1711 733 975
21898 718 536 2791 924 1793 788 1009
909 26 13 93 27 82 55 34
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Realitni zakon — podminky vykonu
profese, uschovy
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Podminky vykonu profese

= Odbornost
Kvalifikace nebo praxe nebo zkouska

= Bezuhonnost
Cisty rejstfik, odliSné od bézné zivnosti

= Pojisténi
Kazdy, kdo pobira provizi, tedy i ti, kdo pracuiji pro jiné
jejich jménem
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Bezuhonnost (§ 5 a 6 ZRZ)

= VysSi mira bezuhonnosti

= Kazdy umysliny trestny ¢in (nejen v souvislosti s
podnikanim)

= Nedbalostni trestny ¢in spachany v souvislosti s
poskytovanim realitniho zprostredkovani,

= Pokud se na osobu nehledi, jako by nebyla
odsouzena (vymaz).
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Bezuhonnost (§ 5 a 6 ZRZ)

U PO museji byt bezuhonni

= jeho skutecny majitel podle zakona upravujiciho
evidenci skuteénych majitelt (dale jen ,,skutecny
majitel®); pristup do evidence SM - od r. 2021

= fyzicka osoba, ktera je ¢lenem jeho statutarniho
organu, zastupcem pravnické osoby v tomto organu

anebo v postaveni obdobném postaveni ¢lena
statutarniho organu.
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Bezuhonnost (§ 5 a 6 ZRZ)

= Statutarni zastupce je pred ustavenim do funkce
povinen zakladatelum pravnické osoby nebo organu,
ktery je opravneén ji do funkce ustavit, oznamit, zda
splnuje pozadavek bezuhonnosti.

= Prestane-li pozadavek bezuhonnosti spinovat,
oznami to fyzicka osoba bez zbytecnhéeho odkladu RZ,
popripade i tomu, kdo ji zmocnil k vykonu funkce.

= Ten kdo vykonava vlastnicka prava odvola uvedenou
osobu z funkce ihned (ne 15 dni!), kdy bezihonnost
ztrati.
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Pojisténi po dobu cinnosti podnikatele

> Smlouva do 10 pracovnich dni na MMR, obdobné pri
kazdé zmeéné smlouvy, prolongace — ne,
zjednoduseni — pojistka Ci certifikat (,,zelena karta*)

» Maklér ano (ne pri neaktivni zivnost), jednatel,
zameéstnanec ne.

» Zvazit skutecnou potrebnost slevy dle § 7 odst. 5,
(Svarcsystém x zanaseni)

» Individualné nebo hromadnée (pojistitel x pojisteny)

» Datovky
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Pojisténi po dobu cinnosti podnikatele

Znaky cinnosti pro pojisténi:

= Zprostredkovani obchodu nebo jeho nabizeni

= Provize

= Opakované

Kdy neni ¢cinnost vykonavana (z pohledu pojisténi):

= Neinzeruje

= Nepobira provize (nefakturuje), ani podil na nich

! Nezalezi na aktivni zivn. vazané, ¢i na zivnosti vubec !
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Pojisténi po dobu cinnosti podnikatele

Tipy pojistnych smiuv

* Individualni nebo hromadné

= Hromadné v systému odliSného pojistitele a
pojisteného

Zasilani

= Datovou schrankou: 26iaava

* e-mailem: podatelna@mmr.cz

= Postou nebo na podatelnu fyzicky:

Staromeéstské nameésti 6, 110 15 Praha 1
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Uschovy

» Na vyzadani zajemce,

> stejna ochrana jako u notaru a advokatu,

» RZ muze poskytnout, musi na oddéleny ucet.

> PFi prvnim poskytnuti hlasi ZU.

» Zasadni problém: kdy je to jiz uschova a kdy jesté
rezervacni poplatek.

» Primarni znaky — na plnéni realitni (kupni) smlouvy.

> Jde o minoritni zalezitost — 6 % obchodu

> PFi nejasnosti — > piste na MMR.
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Kdy je rezervacni poplatek uschovou

» Zalezi na posouzeni rezervacni smlouvy (smlouvy o
blokovacim depozitu)

» Aktualni judikaty — dvojstranné smlouvy posuzovany
jako zprostredkovatelské a navic spotrebitelské

» Pokud je napadena pokuta Ci sankce u trojstranné
inominatni smlouvy, pak je problémem neopravnéna
sankce, ale nikoli uschova
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Vykon zivnosti
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Odliseni vykonu zivnosti
(§ 24 ZRZ2)

< Nositel vazané zivnosti (§ 23 a 24 ZZ — priloha 2)
> pri ohlaseni,
» prechodné ustanoveni v ZRZ skoncilo 3. 3. 2021.
< Odpovédny zastupce (§ 11 Z22)
> do 15 dnu od ustanoveni,
» do 15 dnu od ukongéeni.
< Odborné zptisobila osoba (§ 7 odst. 6 ZZ — pfiloha 5)
> nedoklada se ZU, ale archivuje se,
» prechodné ustanoveni v ZRZ skoncilo 3. 3. 2022.
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Podminky vykonu vazané zivnosti
dokladané k ohlaseni

Kvalifikace pro tuto vazanou zivnost (pfiloha 2 Z2):

= VS Pravo nebo VS - Ekonomické obory (ekonomie,
marketing a obchod) nebo VS Stavebnictvi se
zamérenim na stavitelstvi nebo pripravu staveb,
nebo VS tomu odpovidajici

= Jina VS, VO nebo SS + 3 roky praxe v oboru,
= Profesni kvalifikace (zkouska)
= Bc +1rok praxe + MBA (nemovitosti)
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Podminky vykonu cinnosti dalsich osob
(nedoklada se k ohlaseni, archivuje se)

Odborné zpusobila osoba (povéfgné vykonem cinnosti
zprostredkovatele) dle §7 odst. 6 ZZ

> VS odborného zaméreni (stejné jako u zakladniho
prokazani)

VS jiné, SS s maturitou + 1 rok praxe v oboru
Profesni kvalifikace (zkouska)

3 roky praxe (jiz neni nutna maturita)

Uznani platné zivnosti ze zahranici

Doklady o tom musi mit zprostredkovatel ke kontrole

YV V VYV V
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Vazana zivnost — odbornost v odborném
VS vzdelani

Diplom s uvedenymi obory dle aktualniho VS zakona.

= U starsich (ukonéeni VS pred r. 2016) je nutno obory
zkoumat a porovnat,

= nebo takovy diplom ovérit,

= anebo dotazat na MSMT, pfipadné prostiednictvim
MPO nebo MMR.
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Vazana zivnost — odbornost v odborném
MBA vzdeélani

MBA kurzy jsou zpravidla na VS na bazi spolupraci se
zahranicni VS.

= Vzdy placené, cenové narocne,

= vyhodnéjsi pro soubézné studujici standardni obory.
= Zatim jde o minoritni zalezitost,

= v pripadé nejasnosti se ptejte na MMR.
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Vazana zivhost dolozena zkouskou

Zkousky certifikované, doklad = certifikat
= ,0Obchodnik s realitami* (do r. 2019) cCi
= ,,Realitni zprostredkovatel“ (od r. 2020)

Zkousky dozoruje MMR, trvaji cely den. Jsou jen
prezenéné, jedna komise zvladne max. 6 frekventantu
za den, komise je dvouc€lenna, v komisi jsou jen
certifikované osoby. Bézna cena od 5 do 8 tis K¢

= Spojeno ¢asto s pripravnymi kurzy.

= Nezameénovat s rekvalifikacnimi kurzy zdarma.
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Neni nad praxi!
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Pri spravném prokazani praxe zkoumame
3 pohledy

= V jakém postaveni (zarazeni) dana osoba pracovala
(podnikala).

= Jak spravneé uznat dobu praxe (napr. pri zkraceném
uvazku, vykonu vice profesi atd..).

= Jakeé obory Ize uznat (primo uznatelné a pribuzné).
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Jak spravné dolozit praxi (§ 7 odst. 4 ZZ)
— postaveni osoby

Praxe je vykon odbornych cinnosti nalezejicich do
oboru nebo pribuzného oboru zivnosti

= osobou samostatné vydéleéné éinnou (OSVC) v
oboru nebo v pribuzném oboru na zaklade
prislusného opravneni k podnikatelské cinnosti,
nebo

= osobou poveérenou vedenim obchodniho zavodu
(dale jen "zavod") nebo odstepného zavodu.
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Jak dolozit dobu praxe (§ 7 odst. 4 Z22)

Dobou praxe se rozumi

= doba vykonu odbornych cinnosti konanych v
pracovnim pomeru, pricemz uznatelnou dobou
vykonu odbornych ¢innosti je prace po pracovni
dobu 40 hodin tydné a za odménu odpovidajici
nejméné minimalni mzde,

= soumeritelna doba vykonu téchto cinnosti konanych
v pracovnim pomeru po kratsi dobu nebo za nizsi
mzdu, pak se ale prepocitava.
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Jak dolozit dobu praxe (§ 7 odst. 4 Z22)

Dobou praxe se rozumi téz soumeritelna doba vykonu
odbornych Cinnosti

= osobou samostatné vydélecné cinnou,

= osobou povérenou vedenim zavodu nebo
odstepného zavodu nebo

= odpovednym zastupcem,
= anebo v jiném pracovnépravnim vztahu.
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Jak prokazat, dolozit, splnéni doby praxe
- vyklad

Osoba povérena vedenim zavodu nebo odstépného
zavodu (napr. manazer pobocky RK), ktera bude
cinnost vykonavat v poméru obdobném pracovnimu,
bude moci prokazat soumeéritelnou dobu tim, ze

= tato doba bude odpovidat cinnosti ha plny pracovni
uvazek (nebo v prepoctu na uvazek ve vysi
vyjadrenou v %, €i ve zlomku).

* Proto bude nutno predlozit manazerskou smiouvu.
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Jak prokazat, dolozit, splnéni doby praxe
- vyklad

U OSVC je nutno pfi posuzovani souméritelnosti doby

vykonu ¢innosti postupovat jinak, pouzit jiné dukazy o

vykonu ¢innosti.

= Mechanickeé dolozeni platné volné zivnosti za néekolik
let nerika nic o tom, po jakou dobu v této cinnosti
osoba skute¢née vykonavala uznatelnou praci.

= Reseni — danové priznani
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Jak prokazat, dolozit, splnéni doby praxe
- vyklad

Makléri danove optimalizuji, co nam tedy rekne

napriklad danové priznani s velmi nizkymi prijmy?

= Dolozit rozsah praci, z nichz bylo dosazeno prijmu,
aby bylo mozno pomerit, ze je priméreny vykonu
cinnosti na plny pracovni uvazek.

= Nejpriikaznéjsi doklad u OSVC mimo nenulové
danové priznani je doklad potvrzujici placeni
minimalnich odvodu na soc. a zdr. pojiSténi tak, jak
je stanoveno pro pripad, kdy se podnikatelska
¢innost vykonava jako hlavni zdroj pfijmu.
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Jak prokazat, dolozit, splnéni doby praxe
— pomucka
Krajni, ale pomérné jednoduché, pouziti pomucky pro

doloiveni praxe realitniho zprostredkovatele v pozici
OSVC ci jednatele, vedouciho pobocky atd..

Maklér ziskal odbornost, pokud uskutecni za zdanovaci
obdobi

= aspon 3 prodeje v provizni hodnoté aspon 350 tis. K¢
= nebo mensi pocet za provizni hodnotu 500 tis. K¢,

= anebo aspon 4 najemni realitni najemni obchody za
provize v souctu aspon 250 tis. K¢
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Pravni aktuality pro realit'aky
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Nekteré legislativni novinky pro reality

» Zvyseni limitu DPH

» Zvyseni limitu u pausalni dané na 2 mil

» Zruseni EET

> Datové schranky OSVC a obé&antim, ktefi pouziji NIA
» Zruseni DzN

» Prodlouzeni €asového testu pri prodeji nemovitosti
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AML

» Povinnost neuskutecnit podezrely obchod a ohlasit
bez zbytecného odkladu FAU.

» Systém vnitrnich zasad, hodnoceni rizik a kontaktni
osoby.

» Jinak u samostatné FO, jinak RK.

> Povinnost poskytnout souéinnost FAU.
» Prodeje ano, najmy ne

» Snadnéji se vse bude organizovat ve strukture.
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Novela telekomunikacniho zakona

Zakaz ,,studeného volani“ a marketingového mailingu.

Ke kontaktu musi existovat tzv. opravnény zajem,
definice ale neni. Co to tedy je?

> Svobodny, konkrétni a jednoznaény projev vile.

» Pri zachovani ochrany os. dat pri ziskavani tohoto
souhlasného projevu vlle.

» FO ma pravo souhlas kdykoliv odvolat.

» Vse plati i pro sluzby tretich stran. Opeét je nutny
kvalifikovany a konkretizovany souhlas.




MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

e
- @

Ochrana spotrebitele po 6. 1. 2023

» Povinné mobil a el. adresu, RK musi zkontrolovat
typovou predsmluvni dokumentaci!

» Stejné tak musi souhlasit udaje na webu €i v inzerci.

» Spravné musi byt oznacCeni a odliSeni provozovny a
sidla.

» Zasadné nova povinnost: uvadet realny vztah ke
zdroji referenci, musi byt vzdy oveéereny.
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Nova prace s KN, nova katastra
vyhlaska

» Dalkovy pristup, napr. pres ID

> Lze si objednat kompletni vypisy i se vSemi dalSimi
dokumenty, bremeny atd.

> ale také zapisy podlahovych ploch v souladu s
Prohlasenim viastnika (od 1.1. 2024)
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Pri vstupu na urad se usmivejte!
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Co ucime maklére o komunikaci s urady

» Digitalizace,

» spojeni x rozdeleni dokumentu.

> ID, bankovni ID,

» elektronicky podpis,

» overeny elektronicky podpis,

> elektronicka konverze dokumentu.
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Co ucime maklére o komunikaci s urady

» Jablka ne!

» PDF je kralem.

» Datovka je i1 pro vas prinosem,

> doporucte ji klientim.

» Pravomoc ze zakona versus autonomie.
> Co je mozno pouzit jako dukaz, doklad.
» Archivace ucéetnich a diikaznich dokladu.
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Co ucime maklére o komunikaci s urady

» Slusnost je lepsi nez advokat.

» Neohromujte cizimi vyrazy,

» ani svoji letitou praxi,

» ani drahym vozem.

» | urednik se umi podivat na FB.

> ,Zakleknuti“ je nesmysi.

» Na rozdil od zlatého ceského ,,bonzu*“.
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Co je dobré védeét pri jednani s maklérem
a Jak nepokazit nejvetsi investici v zivote.
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Aktualni trendy ve smlouvach a v jednani s
realitnimi kancelaremi

Kompletni SW servis i uprostred lesa.
A mohl bych videt ta cenova data?
ProC nepotkavame pravnika?
Vyuziti chyb druhé strany (generacni zalezitost ).

Kupujici i bez zprostredkovatelské smlouvy pritom
muze byt kralem!
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Bremena, sluzebnosti, zastavy, uzivani

» Osobni sluzebnost x pozemkova (nemovitostni)
sluzebnost

» Uzivaci a pozivaci prava
» Pacht,

» Zastavni pravo smluvni a nové zakaz zcizeni —
hypotéka

» Promlceni bremene a jiny zpusob zkraceni 10let lhity
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Bremena, sluzebnosti nezapsané v KN
Predevsim najemni smlouva

Dale - rizna omezeni technického ¢i obsluzného razu

» servisni otvor Ci prostor v poslednim patre nebo
» uzavreny prostor v prizemi, svetliku, suterénu, atd..

Co ztoho plyne?
» Jina cena pro prizemi a posledni patro

DUm v pamatkové zéné x pamatkové chranény dum
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Odstoupeni od smlouvy

V rezervaéni ¢i kupni smlouvé se obvykle sjednavaji 3 divody:

> Prodavajici mize odstoupit, pokud kupujici nezaplati radné a
vcas rezervacni poplatek ev. kupni cenu.

> Kupujici muze odstoupit, pokud prodavajici zataji podstatné
skutecnosti a nepravdive prohlasi jejich neexistenci (napr.
dluhy, spory o vlastnictvi) Ci porusi své zavazky (napr. nezatizit
nemovitost pravy tretich osob) atd.

> Kupujici miize odstoupit, pokud prodavajici odmitne uzavrit
zastavni smlouvu s bankou.

Ve zprostredkovatelské smlouvé ani v najemni smlouve se obvykle
zadné duvody pro odstoupeni nesjednavaji, ale byt mohou.
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Odstoupeni od smlouvy

Zakonné duvody odstoupeni od smlouvy

» Nemoznost plnéni

» Neodstranitelna vada nemovitosti

» Neumeérné zkraceni (kupni cena pod 50 % trzni)
» Neodulivodnéné prodleni

» Zasadni zmeéna stavu (zarizeny byt x vybydleny)

» Chybéjici nebo chybné pouceni 0 moznosti
odstoupeni od smlouvy
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Rady pri obchodovani s nemovitostmi

» Realitni makler musi fungovat 24/7

» Jsme v ére prace se socialnimi sitemi.

» Jsme v ére specializace, Ferda Mravenec ne!

» Pravnik je pomocnik, ne pan.

» Spotrebitel ma pravo prosadit predstavy o sluzbe.
» Jsme v ére digitalizace. Az na vklad do KN.

» Nekupujte s emoci, ale hlavou!

» Zakladem je komunikace v paru, rodine, 30 otazek
pro maklére od zeny a 10 od muze a 2 od deti.



MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

>
&«

Co se déje na realitnim trhu?
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Bankovni a realitni rovnice do jara 2022

Hel. money (CV19)

+
bezlimitni CNB
+
dlouhodobé mala vystavba
+
rust poctu drobnych investorti

+
zruseni DzNN
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Bankovni a realithi rovnice do léta 2022

prodat se podarilo (bohuzel) kazdemu

n
prodat se podarilo (bohuzel) vse
+
rekord nabidkovych i prodejnich cen
+
hypo rekordy

+
ani za CV-19 neklesaly (véetsinou) najmy
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Rovnice za poslednich 15 mésicu

covid paradise is over
+

DTI, DSTI, LTV,
+

repo narekordu
+

Putin
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Rovnice za poslednich 9 mésicu

rust cen energii

n
pokles prodejnich, pozdéji i nabidkovych cen
+
hypotékari na dovolené nebo na odchodu
+
riast najmu

+
byty s CZT v horsi tride nez C jsou neprodejné
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Uz bude konec, vydrzte!
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Cena bytu o vymére 60 m2
) Q1/2023cen| Q4/2022 | Q1/2022 | Q42022 042022/ | Aktudlni ’ Hypo
Mésto aza cenaza cena za / 04 2021 cena bvtu Nutné cash| mésicné
m2 (K&) | m2(K&) | m2(Ké) | Q32022 y Ké
Brno 89 822 93 230 103 316 -4% -13% 54 mil Ké | 1,1 mil Ké 32 900
Ceské Budéjovice| 64977 66 994 71 856 -3% -10% 3,9 mil K¢ | 0,8 mil Ké 23 700
Hradec Kralové 70 727 74 021 83 365 -4% -15% 4,2 mil Ké | 0,9 mil Ké 25 600
Olomouc 68 983 71 152 74 108 -3% -7% 4.1 mil Ké | 0,9 mil Ké 24 900
Ostrava 41 299 43 236 48 325 -4% -15% 2,5 mil Ké | 0,5 mil Ké 15 200
Plzen 62 754 64 234 69 701 -2% -10% 3,8 mil K¢ | 0,8 mil K¢ 23 100
Praha 117 868 120 480 126 140 -2% -7% 7,1 mil Ké | 1,4 mil K¢ 43 200
Usti nad Labem 34 751 37 085 39718 -6% -13% 2,1 mil Ké | 0,4 mil Ké 12 800
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Ceny bytu v CR
Realizované ceny
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Najmy - CR

o

Realizované ceny pronajmu
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Déekuji za pozornost

Pavel Rakous

Oddeéleni realitni ¢innosti
Ministerstvo pro mistni rozvoj
pavel.rakous@mmr.cz
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