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Jak dnes pracuji realitni makléri?
nttps://youtu.be/NyhORINX wg

nttps://youtu.be/SB5jtHOWF3g
https://youtu.be/5LONO3wh2ZA



https://youtu.be/NyhORlNX_wg
https://youtu.be/SB5jtH0wF3g
https://youtu.be/5L0NO3wh2ZA

MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

)
&

Zkratky

ZRZ — zakon o realitnim zprostredkovani
Z0S — zakona na ochranu spotrebitele
OZ - obcansky zakonik

ZZ - zivnostensky zakon

AML — zakon a souvisejici predpisy implementované
v souvislosti s bojem proti prani spinavych penéz
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Témata

Realitni trh, vznik zakona, novelizace

Pojisteni po dobu ¢innosti podnikatele, kontrola
Vazana zivnost a odbornost (zakon a novela)
Znaky této zivnosti

Uschovy

AML a realitni trh

Dalsi ustanoveni zakona, souvislosti
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Realitni trh v r. 2020 a 2021, CV-19

Nakup nemovitosti bez DzNN zpusobil velky zajem
Diky CV-19 rostl zajem o chalupy

Casovy test u DzP se prodlouzil

Jak probihalo ZRZ je dulezité i pro spotrebitele
Dopad AML (,,lustrace® kupujiciho)

Co Ize ocekavat v DzN

Cinnost kancelafi a zkousek v dobé omezeni
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Zakon c€. 39/2020 Sh., o realitnim
zprostredkovani (ZRZ),
ucinny od 3.3. 2020, novela od 1. 7. 2021

» Jiz prvni novela obsahovala posun terminu pro
prechod na vazanou zivnost

==

Rﬂ

» Aktualni novela je podobného razeni - volna zivnost
na 6 mésicu

» Ale jen pro FO pod PO, nesmi brat uschovy

Princip zakona se vsak nemeni
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Co se déje po ucinnosti zakona?

Sankci je minimum, pro RK by nemeélo byt slozité vse si
ohlidat.

Na zivhost se bude dohlizet ohledné odbornosti
= Spada pod zivhostenskeé urady.

Novela

= Vyklad ustanoveni

Pojisténi — jednoducha kontrola.

= MMR razi princip ,,primarni duveéry“ ve sdélené
udaje.
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ProcC je realitni trh tak diverzifikovany?
Sjednoti ho zakon? Prijdou klienti radeéji k
RK ?

Nebylo primarnim poslanim zakona snizit pocet RK.
Noveé se realitni trh posouva k digitalizaci. Realitni

kancelare musi prijmout soucasny trend informacni
spolecnosti prvni poloviny 21. stoleti.

Bezrealitky.cz a podobné projekty nejsou nekalé
praktiky, ale vyzvy. Je to zrcadlo schopnosti
souc¢asnych makléru.

ZRZ chrani spotrebitele, nastavil vsak jen nékolik
malo pravidel.
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Co novy zakon a CV-19 rekl o realitnim
trhu?

Trh bude fungovat dale, bez ohledu na vyvoj
pandemickeé situace.

Nektere realitni spolecnosti vsak byly zménami
prekvapeny.

Zajem o zprostredkovani neklesne, ale budou se ménit
pozadavky na praci kancelari a makléru.

ZRZ a Cv-19 ukazal naplno neprofesionalitu velké Casti
zprostredkovatell. A to bez ohledu na dobu jejich
praxe.
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Co se tedy dozvidame o velikosti trhu, o
maklérich?

= Poéet evidovanych IC podle pojisténi je pres 11 tis.
ve vazane zivnosti z toho zrejme nad 10 tisic.

= To Cislo je zavadeéjici, mame radu firemnich
sktruktur, holdingu apod., kde jsou stejné osoby.

= Podobné muze dojit ke zkresleni u rady tzv.
rodinnych firem. Praci vykonava fakticky jen jeden Ci
dva clenové, dalsi jsou spolupracuijici, ale nikoli
zamestnanci.
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Zrejme vice nez polovina registrovanych
FO bude pracovat v tzv. ,,zavislém
obchodnim vztahu®“. Co vime o nich?

= Fransizanti,

= OSVC (,iéafi“) na mandatni smlouvy, smlouvy o
zastoupeni Ci plné moci mohou byt zdravou
protivahou na trhu.

= Odvadi cast provize nebo maji provizi primo
sdilenou.

= Nic neférového, jde o svetovy trend.



MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

)
- @

Shrnuto : Co je zatim hlavnim vysledkem
ZRZ?

= Zmapovani konkurence, trhu.

= Mlha nad mnozstvim a vykony makléru snad zmizi.

= Pravych ,,profika“ bylo dfive jen velmi malo. Zakon
muze jejich kvalitu zlepsit.

= Zmizi zrejme ti, co to délaji pri zamestnani.

= Sitoveé firmy budou muset vice Casu venovat
vzdélani a rozhodnout se na forme spoluprace.
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Tri zakladni ¢asti zakona
* Podminky vykonu profese

= Uschovy

= Nalezitosti smlouvy
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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)

= VyssSi 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.
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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 ,,skute¢ny
majitel”)

» fyzicka osoba, ktera je clenem jeho statutarniho
organu, zastupcem pravnické osoby v tomto organu
anebo v postaveni obdobném postaveni clena
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 opravnen ji do funkce ustavit, oznamit, zda
splnuje pozadavek bezuhonnosti.

= Prestane-li pozadavek bezuhonnosti spinovat po
svém ustaveni do funkce, oznami to fyzicka osoba
bez zbytecného odkladu realitnimu
zprostredkovateli, popripadé i tomu, kdo ji zmocnil k
vykonu funkce.

= Ten kdo vykonava vlastnicka prava odvola uvedenou
osobu z funkce, ihned, kdy bezihonnost ztrati.
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Bezuhonnost (§ 5 a 6 ZRZ)

Dalkovy pristup z evidence skuteénych majitelu
= Zména od cervna 2021 — verejné pristupny

Zahranicni subjekty vyzve zivhostensky urad k
predlozeni vypisu obdobného

= Neni-li takovy, pak Cestné prohlaseni

U FO ze zahraniéi — dle § 46 odst 1 pism a) a b) ZZ
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Pojistéeni po dobu cinnosti podnikatele

§ 7 ZRZ

= Pojisteny musi byt po dobu cinnosti na limit pojistné
udalosti 1 750 000 K¢ a nejméné ve vysi 3500000 K¢

pro pripad soubéehu vice pojistnych udalosti v
jednom roce

= V zavislém vztahu jsou limity polovicni

= Pojistitel = pojistovna s licenci na izemi CR (web
MMR)

= Beézné pojistné 3 -5 tis K¢ rocneé
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Pojistéeni po dobu cinnosti podnikatele

= Smlouva musi byt predlozena MMR do 10 pracovnich
dni ode dne uzavreni.

= Obdobné postupuje realitni zprostredkovatel pri
kazdé zmeéné smlouvy o pojisténi, ktera ma vliv na
zmenu limitu pojistného plnéni nebo vyse sjednané
spoluuiCasti.

= V pripadé vypovédi nebo odstoupeni od smilouvy o
pojisténi ministerstvo o této skutecnosti informuje.

= Prakticky prubéh?
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Pojistéeni 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 zivhosti vazané, ¢i na zivnosti
vubec
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Pojistéeni po dobu cinnosti podnikatele

Tipy pojistnych smiuv

* |ndividualni nebo hromadné

= Hromadné v systému odliSného pojistitele a
pojistéeného

Zasilani

= Datovou schrankou: 26iaava

= e-mailem: podatelna@mmr.cz

= Postou nebo na podateinu fyzicky:

Staroméstské namesti 6, 110 15 Praha 1
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Odliseni vykonu zivnosti (§ 24 ZRZ)

< 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 konci 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
zameérenim 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

V V V 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 oveérit,

= 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, cenoveé narocne,

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

* v pripadé nejasnosti se ptejte na MMR.
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Vazana zivnost dolozena zkouskou

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

Zkousky dozoruje MMR, trvaji cely den. Jsou jen

prezencné (problém v dobé covidu), jedna komise

zvladne max. 6 frekventantu za den, komise je

dvouclenna, v komisi jsou jen certifikované osoby.

Bézna cena od 5 do 8 tis K¢

= Spojovano €asto s pripravnymi kurzy (on-line, Ci
prezencni)

= Nezameénovat s rekvalifikacnimi kurzy zdarma.
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Vazana zivnost — 3 roky praxe, a jak to
zjednodusene chapaly RK dle vykladu
odbornych sdruzeni

= 3 x danové priznani s prijmem alespon ve vysi
minimalni mzdy, a to jakykoliv rok od roku 2007

= Rocéné by mély byt zrealizovany aspon tri obchody v
rozsahu do 200 tis provize, nebo dva obchody vyssi
hodnoty.

= V pripadeée nejistoty — smlouvy, prehled
zrealizovanych obchodu.

Dle MMR to neni zcela spatne, byt’ je to zjednodusené.
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Pri spravném prokazani praxe zkoumame
3 pohledy

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

= Jak spravneé uznat dobu praxe (napfr. 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 Z2Z)
— postaveni osoby

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

= osobou samostatné vydéleéné &innou (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 spravné dolozit praxi (§ 7 odst. 4 ZZ)
— postaveni osoby

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

= odpovednym zastupcem, nebo
= osobou bezprostredné odpoveédnou za rizeni
cinnosti, ktera je predmeétem zivnosti, nebo

= 0sobou vykonavajici samostatné odborné prace
odpovidajici oboru zivnosti v pracovnépravnim
vztahu, sluzebnim, clenském nebo obdobném
pomeéru (dale jen ,,pracovnépravni vztah®).
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Jak dolozit dobu praxe (§ 7 odst. 4 Z22)

Dobou praxe se rozumi

= doba vykonu odbornych €innosti konanych v
pracovnim pomeru po stanovenou tydenni pracovni
dobu nebo

= soumeritelna doba vykonu téchto cinnosti konanych

e V pracovnim pomeru po kratsi pracovni dobu
nebo

* V jiném pracovnéepravnim vztahu.
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Jak dolozit dobu praxe (§ 7 odst. 4 Z22)

Dobou praxe se rozumi téz

= soumeritelna doba vykonu odbornych cinnosti
osobou samostatné vydéelecne cinnou,

= 0sobou povérenou vedenim zavodu nebo
odstepného zavodu nebo odpovednym zastupcem.
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Jak prokazat, dolozit, splnéni doby praxe
- vyklad

OdlisSnost u pracovnich poméru, u manazerskych
smiuv, u OSVC

= U pracovniho pomeéru je dobou uznatelnou doba
vykonu odbornych ¢innosti po stanovenou tydenni
pracovni dobu (40 hod) a za odménu odpovidajici
nejméné minimalni mzde.
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Jak prokazat, dolozit, splneni doby praxe
- vyklad

Pokud jsou odborné ¢innosti vykonavany v pracovnim
pomeéru s pracovnim uvazkem na kratsi pracovni dobu
nebo v jiném pracovnépravnim vztahu, musi byt
celkova doba takto vykonavané ¢innosti soumeéritelna
s dobou vykonu ¢innosti na plny pracovni uvazek.

= Dopocitat se muzeme jednoduchou trojélenkou
S neprimou umeérou nutné doby, ktera by odpovidala
praxi v plném pracovnim pomeru.
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Jak prokazat, dolozit, spineni 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 na plny pracovni
uvazek (nebo v prepoctu na uvazek ve vysi
vyjadrenou v %, Ci ve zlomku).

* Proto bude nutno predlozit manazerskou smlouvu.
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Jak prokazat, dolozit, spineni doby praxe
- vyklad

Pokud vsak dana osoba pobocku ridila na zakladeé jiné
smlouvy, kde

= nebude mozno meérit casovou narocnost,
= nebude mit casove méritelny vystup,

pak bude nutno postupovat pripad od pripadu s
ohledem na charakter dané ¢innosti a zpusob jejiho
vykonu.
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Jak prokazat, dolozit, spineni doby praxe
- vyklad

U OSVC je nutno pfi posuzovani souméritelnosti doby

vykonu éinnosti postupovat jinak, pouzit jiné dukazy o

vykonu ¢innosti.

= Mechanické dolozeni platné volné zivnosti za nekolik
let nerika nic o tom, po jakou dobu v této cinnosti
osoba skutecné vykonavala uznatelnou praci.
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Jak prokazat, dolozit, spineni doby praxe
- vyklad

U tech, kdo dosavadni volnou zivhost nebo zivhost v
pribuzném oboru vykonavali, bude mozno dolozit
danové priznani, ze kterého bude zjevné, ze se prijmu
dosahovalo prevazné z téchto cinnosti.

= U pribuzného oboru k tomu navic pomohou

napriklad doklady o prijmu nebo faktury, z nichz je
zrejme, ze cinnost byla v danem obdobi vykonavana.
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Jak prokazat, dolozit, spineni doby praxe
- vyklad

Makléri danove optimalizuji, co nam tedy rekne

napriklad danové priznani s velmi nizkymi prijmy?

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

= Nejprukaznéjsi 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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Obory €innosti pro uznani odbornosti

Praxi v oboru se rozumi vykon odbornych C¢innosti
Bud’ nalezi

= do vlastniho oboru zivnosti nebo

= do pribuzného oboru zivnosti.

Za pribuzné obory se povazuji obory, které uzivaji
stejnych nebo podobnych pracovnich postupu
a odbornych znalosti.
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Zakladni primo uznatelny obor pro uznani
odbornosti realitniho zprostredkovatele

= Primo uznatelnym obor pro prokazani odbornosti
realitniho zprostredkovatele se odviji od dosavadni
zivnosti. Pozor! Po ucinnosti ZRZ se méni nazev.

= Puvodni Ize povazovat za primo uznatelny, nebot’ se
vétsi ¢ast zaméreni oboru, ktera byla soucasti volné
zivnosti, i pres zménu nazvu nezmenila.

= Pfiloha . 4 ZZ pFed uéinnosti ZRZ:
= ,,58. Realitni cinnost, sprava a udrzba nemovitosti“
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Dalsi primo uznatelny obor pro uznani
odbornosti realitniho zprostredkovatele

Primo uznatelnym obory pro praxi realitniho

zprostredkovatele bude dale také €innost

= spravce, ktery pro vlastnika zajist'uje
zprostredkovatelskym zplusobem spravu a udrzbu
nemovitosti,

(nikoli vSak prace osoby, ktera se zabyva pouze

rozuctovanim sluzeb ¢€i naopak primo realizuje opravy,

udrzbu ci uklid nemovitosti, nebo zajist'uje dalsi

provozni sluzby pro viastniky).
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Pribuzneé obory pro uznani odbornosti
realitniho zprostredkovatele

Pribuznym oborem uznatelnym pro praxi realitniho
zprostredkovatele bude mozno uznat cinnost

= developera,

» drazebnika dobrovolnych i nedobrovolnych drazeb,
pokud prokaze, ze se vénoval nemovitostem,

= advokata Ci notare, ktery se pravidelné ve své
¢innosti zaobiral pravnimi sluzbami pro realitniho
zprostredkovatele — to je vsak zbytecné, nebot’ jde
vzdy o cinnost vykonavanou osobou s pravnim
vzdélanim.
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Pribuzneé obory pro uznani odbornosti
realitniho zprostredkovatele

Pribuznym oborem uznatelnym pro praxi realitniho
zprostredkovatele bude mozno v krajnim pripadé
pravdepodobneé uznat €¢innost

= zprostredkovatele pojistéeni nemovitosti,
= zprostredkovatele hypotecniho uveéru,
= ocenovani nemovitosti.

Voditkem pri rozhodnuti by meél byt popis cinnosti, zda
souvisi s prodeji nemovitého majetku. Spoléehame na
autonomni Usudek prislusného ZU, jeho rozhodnuti
bude muset ohlasovatel akceptovat.
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Upozornéni na anomalii: Postaveni
financniho a personalniho manazera RK

Financni Ci personalni manazer v RK, ktery pouze ridi
pomoci finanénich ¢i personalnich nastroju firmu éi
dokonce smluvneé zavislé podnikatelské subjekty (napr.
fransizanty ¢i osoby na smlouvu mandatni nebo jinou)
nema postaveni spojené s povinnou odbornosti RZ.

= Po uéinnosti ZRZ nadale zGistava pouze manazerem,
nemusi splnovat podminky odbornosti, praxe.

= Pokud vsSak je napriklad jednim z jednatelt firmy,
ktera vykonava realitni zprostredkovani, pak musi mit
ve firmé odborné zpulsobilou osobu.
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Uznani praxe z pohledu charakteru
personalniho postaveni

Predchozi praxi lze prokazat cinnosti v postaveni
= OSVC,
= odpovedného zastupci nebo

= 0soby v pracovnépravnim vztahu, sluzebnim,
clenském nebo jiném obdobném pomeru.

Jakeé jsou odlisnosti? Jak prokazat?
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Zvléévtnosti uznani dosavadni praxe u
OSVC

OSVC praxi ziska pouze pfi vykonu éinnosti na zakladé
prislusného opravneni k provozovani zivnosti v oboru
nebo v pribuznéem oboru.

= Pokud vSak OSVC nevykonaval éinnost v oboru éi v
pribuzném oboru s pfislusnym opravnénim (OSVC),
pak se nemuze domahat uznani praxe z vykonu
techto Cinnosti.
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Zvléévtnosti uznani dosavadni praxe u
OSVC

Skuteénost, ze OSVC méla pfisluSsné opravnéni

k podnikatelské €innosti v oboru nebo pribuzném
oboru v obdobi, za nez praxi prokazuje, je podminkou
nutnou, ale nikoliv postacujici k prokazani praxe.

Tato osoba musi jesté uvedenou odbornou ¢innost
skutecné vykonavat. T|. — musi prokazat, ze
= prace byla vykonavana samostatne,

= nebo byla vykonavana rizenim a organizovanim

techto odbornych praci na jednotlivych stupnich
Fizeni.
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Zvlastnosti uznani praxe u 0sob
V pracovnéepravnim a podobném pomeéru

Cinnost, aby byla uznana, musi byt uvedena ve
= smlouvé o pracovniho poméru, nebo DPC, éi DPP,

= dohodeé o sluzebniho pomeéru, pripadneé provedeni
prace v ¢clenském pomeéru v organech BD, nebo v
obdobném pomeéru (napf. spolec¢nik VOS),

* nebo jako spolupracujici manzel(ka) osoby
samostatné vydéleéné ¢inné.

Nezalezi na tom, zda zaméstnavatel meél pro prislusny

obor zivnost. Dulezita je konkrétni €innost.
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Zvlastnosti uznani praxe u 0sob
V pracovnéepravnim a podobném pomeéru

Obdobné Ize praxi uznat rovnéz

= osobé poveéerené vedenim obchodniho zavodu nebo
odstepného zavodu, odpovédnému zastupci,

= osobé bezprostredné odpovedné za rizeni cinnosti,
ktera je predmeétem zivnosti, nebo

= osobé vykonavajici samostatné odborné prace,
odpovidajici oboru zivnosti v pracovnépravnim
vztahu, sluzebnim, clenském nebo obdobném
pomeru.
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Zvlastnosti uznani praxe jak u OSVC tak u
0Sob v pracovnépravnim a podobném
pomeru, pokud jde o osoby ridici

Odborné organizovani a rizeni znamena

* fizeni jak osob bezprostredné odpovédnych za chod
realitni ¢innosti v dané realitni kancelari, tak i

= fizeni osob fyzicky vzdalenych, tedy napr.
povéerenych vedenim pobocky v jiném miste.
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Zvlastnosti uznani praxe jak u OSVC tak u
0Sob v pracovnépravnim a podobném
pomeru

Jaka prace (€innost) nelze uznat?

= Jak jiz bylo uvedeno — nelze uznat cinnost
spocivajici pouze v fizeni ¢i kontrole financnich toku
a personalistiky,

= ale ani public relations (neni tim vsak mysleno
zadavani a zpracovani inzertni a marketingoveé
podpory konkrétnich obchodnich pripadu)

= Ci praxe ziskana z neformalnich vztahu, sousedské
vypomoci, nebo u nelegalniho zameéstnavani.
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Realitni zprostredkovani, realitni
zprostredkovatel
Realitni zprostredkovani

= predstavuje vyhledani toho, kdo ma zajem o uzavreni
realitni smlouvy se zajemcem.

» se poskytuje se na zakladé smlouvy o
zprostredkovani.

Realitni zprostredkovatel

= je ten, kdo tuto sluzbu poskytuje jako podnikatel
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Realitni zprostredkovani, realitni
zprostredkovatel

Realitni zprostredkovani je tedy podnikatelska cinnost,
kterou upravujeme zakonem.

Pokud je to €innosti podnikatele, znamena to, ze ji
konkrétni osoba vykonava:

= opakovane,

= npa svuj ucet,

* pa svoji odpovednost,

= za ucelem vydélku (zisku)
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Realitni zprostredkovani, realitni
zprostredkovatel

Realitni zprostredkovani z jiného pohledu

= zahrnuje vzdy vyhledani toho, kdo ma zajem o
uzavreni realitni smlouvy se zajemcem. Je zakladnim
znakem cinnosti realitniho zprostredkovani. Je
uplatné, na zaklade pisemné smlouvy.

* Predepsana je pisemna smlouva (dle ZRZ).
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Realitni zprostredkovani, realitni
zprostredkovatel

Co je cilem zprostredkovani? Uzavreni realitni smiouvy!
Realitni smlouva je :
1. smlouva o nabyti vlastnického prava k nem. veéci,

2. nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno
opravneni uzivat nebo pozivat nem. véc, s vyjimkou
ubytovani (do tohoto vyctu patri i druzstevni byty).

Lze jediné doporucit pisemnou formu. Pozor u najmu a
podnajmu (roéni lhuty u nepisemné smlouvy u najmu, €i
vydrzeni).
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Realitni zprostredkovani, realitni
zprostredkovatel

= Jak na tom budou tzv. obchodné zavisli podnikatelé?
Kam az saha ,,svarcsystém*?

= Jak natom budou masterfransizy, fransizanti?

= Jak na tom budou realitni servery?

Zakon proto jako pomucku pro rozliSeni typu podnikani
definuje pojmy, podle kterych se cinnost da odlisit,
Identifikovat.
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Jaka dalsi cinnost patri do realitniho
zprostredkovani. Proc to je v zakone?

. poskytnuti inzertni sluzby,

. posouzeni stavu a zpracovani navrhu nabidkové
ceny,

= zpracovani marketingu nemovite veci,

= zajisteni prohlidky nemovité véci pro zajemce,

. obstarani dokumentace souvisejici s nemovitosti,
. zprostredkovani poskytnuti pravnich sluzeb,

= zprostredkovani uschovy za ucelem plnéni.
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Dvoji uloha zivhostenskych uradu
ohledné definice Cinnosti

Pozitivni zajem o prokazani zivhosti od RK

= Pri posuzovani praxe — zda se jedna o vykon
cinnosti, kterou lze za praxi uznat

Naopak negativni zajem od RK

* Pfi podnétu na dany subjekt, zda ¢innost, kterou
provozuje, je, Ci neni realitnim zprostredkovanim

I! Pozor!! Vyklad muze byt odliSny od definice €innosti

pro potreby pojisténi !!
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Dvoji uloha zivhostenskych uradu

ohledné definice Cinnosti

Pomucky:

= Narizeni viady ¢€. 278/2008 Sb., o obsahovych
naplnich jednotlivych zivnosti, priloha 2

= Radi pomuiizeme s nasim vykladem na MMR

Pozor na typy smluv ve fransizach, v ML strukturach, v
obchodnim zastoupeni:

= Ne vse je zprostredkovani
= Nopak — mnozi ,,icari“ jsou zprostredkovateli
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Kdo je vlastne realithim
zprostredkovatelem, aniz o to stoji

Z ceho vychazi podminky zprostredkovani?

Z obecnych podminek pro zprostredkovani v OZ (§
2445 az 2454)

» ZRZ je zakonem specialnim. A to se tyka § 9 az 19.

= zprostredkovatelska ¢innost = vyhledani toho, kdo
ma zajem o uzavreni realitni smlouvy se zajemcem.

= realitni zprostredkovatel = ten, kdo tuto sluzbu
poskytuje jako podnikatel.
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Kdo je vlastne realithim
zprostredkovatelem, aniz o to stoji

Znaky €innosti realitniho zprostredkovatele tedy jsou
= jeji opakovani (tedy nikoli nahodilost),
= podnikatel hradi sam souvisejici naklady,

= ocekava vydelek, kterym naklady kryje, a to s cilem
dosahnout zisku.

= Onim vydéelkem je odména za sluzbu
zprostredkovani, provize.
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Kdo je vlastne realithim
zprostredkovatelem, aniz o to stoji

= Svoji ¢innosti pomuze k uzavreni realitni smiouvy.
= Tj.smlouvy o
» nabyti vlastnického prava k nemovité véeci, nebo

> prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno
opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou veéc, s
vyjimkou ubytovani (do tohoto vyctu patri i
druzstevni byty).
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Kdo je vlastne realithim
zprostredkovatelem, aniz o to stoji

Definici rozsiril dodatecné viozeny § 7 odst. 5.

= Kdo podnika na svij ucet, ale soucasné obchodné
sdili i postupuje prijmy €i naklady na ucet jiného
zprostredkovatele, pokud je pri této €innosti povinen
uzivat nezaménitelnym zpusobem obchodni nhazev Ci
logo onoho zprostredkovatele.

= Cilem bylo definovat fransSizanty a nabidnout
shizenou povinnou hranici pojistného pilneéni.

= Ale nechténé takto zakonodarce zrejmé premiérove
legalizoval praci v tzv. ,Svarcsystému®.
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Kdo je vlastne realithim
zprostredkovatelem, aniz o to stoji

Z uvedené definice lze odvodit postaveni podobnych
profesi. Jde napr. o

= nekteré spravcovske kancelare (ale i prispevkoveé
organizace obci)

* investicni nemovitostni firmy
= developery

= advokaty (spise vyjimecne)

= realitni servery
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Kdo je vlastne realithim
zprostredkovatelem, aniz o to stoji —
shrnuti

Provérit je nutno,

= zda je ¢innost provadéna opakované, za ucelem
zisku, na vlastni ucet a odpovédnost,

= zda produktem je uzavrena realitni smlouva, a

= zda za tento produkt, za tuto sluzbu, ziskava subjekt
odmenu, provizi, nebo podil na ni. At’ uz procentni,
tak i pausalni.
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Uschovy

= Obsahlé ustanoveni obdobné jako u advokatli

= Uschova u RK je dnes stejné bezpeéna jako u
advokata ci notare

* Ochrana statem az do vyse 2x 100 tis. EUR.
= Oddéeleny ucet u banky
= Kontrola zivhostenskym uradem

= Uschovou nelze podminit uzavieni
zprostredkovatelské smlouvy
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Realitni zprostredkovatel neni opravnen
nabizet

= uschovu za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy,

= zprostredkovani takové uschovy jinak nez bankou,
notarem Ci advokatem.

Smilouva o uschoveé (dvoustranna) — typove spise pro
uschovu véci, zrejmé nebude uschovou podle zakona!!

Nepojmenovana smlouva o uschoveé trojstranna — bude
zrejmeé castejsi, a bude muset byt pouzita v rezimu zakona.

= Pozor! —rezervacni smlouvy, smlouvy o blokovacim
depozitu.
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AML - jina definice povinné osoby nez je
tomu dle ZRZ !

= 1. nakupuje nebo prodava nemoviteé veci,

= 2. je realitnim zprostredkovatelem; u najmu jen,
pokud vyse meésicni platby dosahne

alespon 10.000 EUR,

3. Je drazebnikem podle zakona o verejnych
drazbach
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AML

Zakon proti prani Spinavych penéz
= Rada povinnosti pro maklére (tzv. povinné osoby)
= Povinnosti jsou ¢astecneé odlisné pro FO a PO



MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

)
- @

AML

Povinnost identifikace a kontroly klienta.

* |dentifikace, kdyz hodnota obchodu prekroci limit
1.000 EUR.

= Kontrolu klienta je pak nutné provadet pri
obchodech v hodnoté nad 10.000 EUR.

= Dulezité je, ze identifikaci a kontrolu je nutné
provadet u obou stran obchodu, tedy u prevodce i u
nabyvatele!
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AML

Povinnost uchovavat stanovené informace a

dokumenty.

= Zejména udaje a dokumenty souvisejici s
identifikaci, kontrolou a udaje a doklady o
obchodech

= spojenych s identifikaci, a to po dobu 10 let od
uskutecneného obchodu nebo od ukonceni
obchodniho vztahu



)
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AML

Povinnost neuskutecnit podezrely obchod.

Povinnost ohlasit bez zbytecneho odkladu podezrely
obchod Finan€nimu analytickému uradu (FAU).

Povinnost zaveést a uplatnovat systéem vnitrnich
zasad.

Povinnost vypracovat hodnoceni rizik a pravidelne
je] aktualizovat

Povinnost uréit a FAU oznamit kontaktni osobu.
Povinnost poskytnout souéinnost FAU.
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AML

= Sankce — dva pripady

150

750

= Krajni sankce —podnét dle ZZ 58 odst. 3

* Hrubé poruseni podminek dle jiného zakona
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Tipy — zprostredkovatelska smlouva

= Je smlouvou spotrebitelskou

= V pripadé podpisu mimo provozovnu lze od ni do 14
dnu odstoupit

= O této moznosti musi byt spotrebitel poucen, nebo
to byt napsano ve smlouve, jinak Ize odstoupit az do
roka

= QOdstoupit = nezaplatit provizi
* Proto POZOR na podpisy v dobé lockdownu



MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

)
- @

Tipy — zprostredkovatelska smlouva

» ZRZ zna zprostredkovatelskou smlouvu s
prodavajicim a s kupujicim

= Obéma se rika ,,zajemce*“

= Kupujici je zajemce o0 ,, nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz

je spojeno opravneéni uzivat nebo pozivat nemovitou
vec, byt nebo nebytovy prostor“ — model Brno

* Prodavajici neni definovan, je to tedy ten, kdo
nespada pod tuto definici

= Muze byt souéasné podepsana s obéma
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Tipy — ochrana kupujiciho i prodavajiciho
Co vzdy plati bez ohledu na tip zprostredkovatelské
smlouvy
= Musi byt pisemna (§ 9).
= Namitku neplatnosti muze vznést pouze zajemce.
= Ma tri povinné casti.
o OznacCeni predmétu (nemovitosti)
o Kupni (najemni) cenu
o Vysi provize, nebo jeji vypocet
Pokud néco chybi a existuje to (poptavkové smiouvy)
je neplatna. Neplatnost namita opét jen zajemce
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Tipy — ochrana kupujiciho i prodavajiciho

= Prohlasil-li zajemce, ze se seznamil s pisemnostmi,
na které odkazuje smlouva o realitnim
zprostredkovani, a vyplyvaji-li z okolnosti vazne
pochybnosti, zda k tomu skutecné doslo, musi tuto
skutecnost prokazat realitni zprostredkovatel. (§
13)

= Ve smlouve o realitnim zprostredkovani nelze
ulozit zajemci, ktery je spotrebitelem, povinnost
uzavrit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavreni
budouci realitni smlouvy. (§ 14)
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Tipy — ochrana kupujiciho i prodavajiciho

= Smlouva o realitnim zprostredkovani nesmi byt
obsazena ve stejneé listiné jako realitni smlouva.
Namitku neplatnosti muze vznést pouze zajemce.
Vznesenim namitky neplatnosti nejsou dotcena
prava a povinnosti smluvnich stran z dalSich smluv
obsazenych v listine podle vety prvni. (§ 15)

= Ke splnéni nebo zajisteni splnéni dluhu vyplyvajiciho
ze smlouvy o realitnim zprostredkovani uzavrené
mezi realitnim zprostredkovatelem a zajemcem, ktery
je spotrebitelem, nelze pouzit sménku nebo sek. (§
16)
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Tipy — ochrana kupujiciho i prodavajiciho

* Provize za zprostiredkovani €i obstarani prilezitosti (§
19 ZRZ a § 2447 — 2450 OZ)

= § 2449 (provize bez smlouvy) nelze u realit pouzit —
boj proti ,,kradeni obchodu*

= § 2447 — muze byt splatna jiz obstaranim prilezitosti,
ale pozor, podle § 19, odst. 2 ZRZ pouze, pokud
zprostredkovatelska smlouva obsahuje pouceni.

= POZOR - odsun podpisu vlastni realitni smlouvy
nemusi znamenat nezaplaceni provize. Nelze na to
spekulovat. (§ 19 odst. 4). A to ani u spotrebitele.
Pokud by neprokazal nedostatek soucinnosti.
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Tipy — ochrana kupujiciho i prodavajiciho

Vyhradni realitni zprostredkovani — tzv. ,,exkluzivita“
§ 17

= Je mozna

= Bez souhlasu (soucinnosti) zprostredkovatele nelze
k témuz predmeétu uzavrit dalsi smlouvu

= V pripade spotrebitelském to Ize omezit jen na 6
mésicu, prodlouzeni jen v poslednich 30 dnech

Vypovéed 1 mésic jen u smlouvy na dobu neurcitou,
plati pro spotrebitelsky tip (vypoved’ z obou stran!)
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Tipy — ochrana kupujiciho

= Povinny vypis z verejného seznamu je prilohou
zprostredkovatelské smlouvy
= Ne starsi nez 3 dny

= Pokud ne — muze kupujici od zprostredkovatelské
smlouvy do 14 dnu odstoupit
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Tipy — ochrana kupujiciho

= Povinnost poskytnout informace o ,,konkrétnich
zavadach a omezenich vaznoucich na predmeétu
prevodu, nebo predmetu uzivani nebo pozivani, které
plynou z verejnych seznami, a dale o téch, o nichz
realitni zprostredkovatel vedeéel nebo vzhledem ke sveé
odborné zpusobilosti mél vedét.

= U poptavkoveé smiouvy to plati také — avsak
nejpozdéji do 14 dnu, od kdy je predmét znam
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari
Prodej v aukci €i ve vyberovem frizeni.

Lze, ale je nutno se podivat na nabidku RK, zda se
nejedna o klamavou nabidku.

Inzerat: ,,Prodej ...“. Skutecnhost — kdyz se zajemce
(spotrebitel) ozve, je mu receno, ze to jen ,,indikativni
cena“ a ze probéhne aukce.

Jedna se o klamavou nabidku. Bylo deklarovano, ze
se prodava, vznikl dojem, ze je to pevna cena.

Nekala obchodni praktika, COIl — pokuta az 5 mil Kg&.
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari

Prodej v aukci €i ve vyberovem frizeni.

= Lépe: ,,cena k jednani — tj. muze byt jednano jak o
zdrazeni, tak o sleve.

= Teprve, kdyz se néekdo ozve, pak ucini realitni
kancelar nabidku, a musi ji ucinit pisemne. Do té
doby jde o predsmluvni jednani. Nabidkou pak je
napr. ucast na aukci, obalkovém vybeéru atd..

= Nesmi byt zaménéno s verejnou soutezi! Ta je v OZ.
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari

Prodej v aukci €i ve vyberovem frizeni.

= Proto by meéla RK napsat v inzeratu ,,bude se jednat
o0 ceneé, ale nebude se jednat o verejnou soutéz.“ Tim

neni vyloucena aukce, €i vybéroveé rizeni.

= Pokud se tedy RK vyhne primému prodeji Ci drazbeé
podle zakona o verejnych drazbach (viz dale),
vybérovému rizeni podle OZ, pak uz ma forma
prodeje volnou tvorbou.
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari
Prodej v aukci €i ve vybérovém rizeni.
= Aukce je volna forma.

= Presto je dobré, kdyz ma RK jasné dopredu
definovany prubéh.

= Po prohlidce se zuzi pocet zajemcu.

= Melo by nasledovat zaslani podminek aukce nebo
predani podminek aukce pri prohlidce.
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari
Provize délena na zaklad a vylepseni

= RK ma ve smlouveé: proda se za X s provizi 3%,
pokud dosahneme lepsi ceny, pak z rozdilu 20%.

= Tim ale de facto nedéla praci RK, nebot’' nenavrhne
odborné prodejni cenu dle ZRZ (§ 3)

= Je to neprofesionalni, jde jen o vyssi provizi.
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari
Provize délena na zaklad a vylepseni
= Aktualnée: neni to vrozporus OZ ase ZOS?

= Zprostredkovatel neplni zprostredkovani, cena neni
transparentni.

= Pokud by se s pomoci znalce prokazalo, ze zakladni
cena byla cilené podhodnocena, pak jde o podvod.

= Prodavaji muze pravdépodobné i po néjakém case
zazalovat zvysenou provizi, dostane povyseny rozdil
zpét.
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari

Prodej v aukci je pro narok na zvysenou provizi lepsi
nez dosazeni nadlepseni jinym vybeéerem.
Doporucené podminky takoveé aukce:

= Byt transparentni, obchodné prijatelnym zptusobem
popsat aukci. Muze byt i dvoukolova.

= Navyseni provize pevnym procentem max. 15%
= Jiz v inzerci informace o zpusobu prodeje

= Pri prohlidce znovu informovat, pripadné predat
manual aukce.
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Tipy, ktery Ize dovodit z OZ, ZRZ a ZOS

Sporné postupy realitnich kancelari

Kdykoli v ramci kontraktacniho procesu (dana cena,
prodavajici | kupujici) lze pomoci napadnout ujednani o
provizi a zvyseni (ZRZ, OZ, ZOS). | po ném.

= Soud pomaha prioritné spotrebiteli, nebojte se
poslat klienty k soudu s RK.

= Ujednani o vyssi provizi by mohl prohlasit za
neplatné.

= Minimalné je uvrhne do dukazni nouze.
= Dobré mravy nepomohou (viz provize exekutoru).
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Prodej nemovitosti z duvodu dluht

Cesta klienta ze zahuby

= Mesto Hluboka n. V. (starosta, sen. Jirsa informoval
Senat) nabidlo pomoc v oddluzeni 208 svym
obéanum v exekuci. Dalo prostory, podpof¥ilo
neziskovky.

= O pomoc nepozadal nikdo!

Pomoci dokaze jen, kdo je na pomoci motivovan.

* Oddluzujici firmy nejsou samaritani ani filantropoveé,
ale ani paraziti. Pomoci umi, pokud vznikne duivéra.

= A to predejitim drazby v exekuci €i insolvenci.

= Proti drazebni vyhlasce se jiz nelze realné odvolat.
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Informace o zmeénach v pristupu do KN

Ze soboty na nedéli z 12. na 13. 6. 2021 proved| CUZK
zménu zpusobu nahlizeni do Katastru nemovitosti.

= Nahlizeni je nyni omezeno pouzitim kontrolniho kédu
zamezujicimu pristupu robotu, které bude
predchazet kazdému dotazu.

= Anebo je mozné po registraci, ktera nalezi
unikatnimu tazateli.
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Informace o zmeénach v pristupu do KN

V pripadé registracniho prihlaseni na nové fungovani
nahlizeni do Katastru nemovitosti jsou mozne tri
zpusoby registrace:

= Bankovni identita

= Mobilni klic eGovernmentu
= Moje ID.
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Dekuji za pozornost

Ing. Bc. Pavel Rakous
Odbor bytové politiky
Ministerstvo pro mistni rozvoj
pavel.rakous@mmr.cz




