Urad vlady Ceské republiky
LEGISLATIVNI RADA VLADY CESKE REPUBLIKY
PRACOVNI KOMISE PRO HODNOCEN{ DOPADU
REGULACE (RIA)

\v/ Praze dne 30. 8. 2016
Cj. OVA: 1090/16

Stanovisko

k navrhu zakona o realitnim zprostredkovani a o zméné souvisejicich zakonti
(zakon o realitnim zprostredkovani)

I. Uvod

V predloze €. 1090/16 predklada Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen "pfedkladatel" nebo
"MMR") navrh zcela nové regulace celého trzniho segmentu — sektoru zprostfedkovani obchodu
S nemovitostmi.

Sektor v souc€asnosti neni nijak regulovan (realitni kancelafe funguji na bazi obyCejné volné
zivnosti).

Na zakladé vécného zaméru predkladatel zvazil pét variant moznych regulatornich pfistupl
(variantu nulovou a dale ¢tyfi rizné moznosti nového regulatorniho rezimu), pfiemz predlozeny
navrh zakona predstavuje variantu tfeti - vznik nového zakona o realithnim zprostfedkovani
a Upravu zivnostenského zakona (realitni zprostfedkovani se ma nové provozovat jako vazana
Zivnost, podminéna splinénim nové prfedepsanych kvalifikacnich pfedpokladu).

Il. Pfipominky a navrhy zmén

Struktura a forma zpravy RIA

Zprava RIA je pfehledné ¢&lenéna a formulovana srozumitelnym jazykem, coz komise
ocefuije.

Popis trhu

Zprava RIA v porovnani s obvyklym standardem zprav, které komise dostava k posouzent,
predklada jak jisté kvantitativni informace o trhu (s. 9-11 zpravy RIA), jehoZ regulace se
navrhuje (na trhu v roli zprostfedkovatell vystupuje cca 14-15 tisic fyzickych osob a cca
3.000 pravnickych osob, s. 23, s. 35 zpravy RIA), tak pfehled regulatornich feSeni pfijatych
v jinych evropskych zemich (s. 15 a nasl. zpravy RIA; dle zjisténi predkladatele CR patfi
k velmi malé skupince evropskych zemi, které tento trh nijak nereguluji). Oboji komise
ocenuje. Nékteré informace o velikosti trhu jsou v8ak po zpravé rozptyleny (napf. teprve na
s. 76 se nachazi udaj o odhadované vysSi finanénich vykonlu sektoru realitniho
zprostfedkovani) a bylo by vhodné je koncentrovat v ivodnim popisu trhu.
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Definice problému a navrhy jeho reseni

Obecné feCeno, vnimanym problémem je nedostateCna kvalita sluzeb realitniho
zprostifedkovani v sektoru rezidencnich nemovitosti a odtud plynouci ohrozeni spotfebiteld,
ktefi téchto sluzeb vyuZivaji. (Omezeni analyzy a konstatovani problému na rezidenéni trh
je ze zpravy sice implicitné patrné, stalo by ale za vyslovné vyjadreni.)

Zprava popisuje realitni transakce na reziden¢nim trhu jako slozité (s. 23, 35), to v3ak neni
nutné vzdy pravda a neni to ani jejich definiénim znakem, ani divodem pro regulatorni
zasah.

Lze také silné pochybovat o tom, Ze cilem regulace by mélo byt zvySeni prestize
poskytovatelt regulované sluzby, zvyseni jejich podilu na trhu, & dokonce zvy3eni jejich
prijmu (s. 2, ¢l. 3.3, a opakované dale v textu zpravy RIA). Zde by navrhovana regulace
snadno mohla narazit na opa¢né statni politiky, zejm. na zajem na ochrané hospodarské
soutéze.

(a) Povaha rizika, kterému je spotfebitel vystaven

Unikatni na realitnich transakcich (vylou¢ime-li najemni transakce a zaméfime-li se toliko
na prevody vlastnictvi) je (i) jejich mimofadna velikost v poméru k Cistému jméni bézného
spotfebitele (coz pfedkladatel spravné konstatuje na s. 9 zpravy RIA), (ii) jejich velmi nizka
Cetnost v zZivoté bézného spotiebitele a s tim souvisejici minimalni osobni zkuSenost (coz
zprava RIA neakcentuje), a (iii informaéni asymetrie (prodavajici z povahy véci vi zpravidla
o predmétu prodeje mnohem vice, nez kupujici, coz nabyva na vyznamu v souvislosti
s faktorem (a); zprava RIA tento faktor nijak nezohledriuje).

(b) Konflikty zajmd na strané zprostredkovatele

V souvislosti s faktorem (iii) je zpravé RIA tfeba vytknout, Ze pfedkladatel na jedné strané
doslova uvadi, ze: "aktuéalni praxe realitnich zprostfedkovatell" [je takova, ze] [...] "ve
vétsiné pfipadu v jeden okamzik zastupuji obé zucastnéné strany zprostfedkovavané
transakce, a tudiz se nachazeji ve stretu zajmu" (s. 28 nahofe), toto zjisténi vSak ve zbytku
zpravy RIA nijak nereflektuje. Z citovaného tvrzeni je patrné, Ze obecna pravidla
ob&anského a trestniho prava sméfujici k potlaceni konfliktu zajmd na strané zastupce
na regulovaném trhu selhavaji. Konflikt zajmud na strané zprostfedkovatele pfitom muze byt
pro spotrebitele v realitni transakci pfinejmensim stejné nebezpecny, jako jeho technicka

viv s

Navrzena regulace navrhuje regulovat tento problém zavedenim informaéni povinnosti
zprostfedkovatele v § 11 odst. 1 pism. h) zakona v pfipadech, kdy zprostfedkovat ma
sjednan narok na provizi i od "tfeti osoby". Legislativni formulace tohoto pravidla
je pfinejmensim problematicka, jeji komentovani vSak nespada do plsobnosti komise.
Duvodova zprava na s. 34 — 35 vysvétluje, Zze ustanoveni v § 11 odst. 1 pism. h) zakona
ma byt feSenim problém0 s konflikty zajmu zprostfedkovatell. Toto zdlvodnéni by vSak
typicky mélo byt uvedeno ve zpravé RIA, kde velmi chybi. Provedenim regulatorni analyzy
navrhovaného feSeni v kontextu RIA a jejimi metodami by predkladatel mohl zjistit,
ze feSeni navrzené v § 11 odst. 1 pism. h) zakona napf. nezachyti situace, v niz je
zprostfedkovatelska smlouva s klientovou protistranou uzaviena az poté, co byla uzaviena
smlouva s klientem; priibézna informacni povinnost by téchto ucink{ zjevné dosahla Iépe.

(c) Povinné pojisténi zprostredkovatele

Jako podstatny problém regulovaného trhu zprava RIA uvadi nedostatek pojisténi realitnich
zprostfedkovatell za $kodu, kterou mohou zpUsobit svym zakaznikim (s. 1, ¢l. 2,
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a opakované dale v textu zpravy RIA). Zprava RIA vS$ak nijak neanalyzuje minimalni vysi
povinného pojisténi, které predkladatel navrhuje zavést. V § 11 odst. 2 navrhu zakona
navrhuje pfedkladatel stanovit minimaini vysi pojistného kryti v ¢astce 3 miliony korun pro
jeden pfipad a 6 milion( korun agregované za jeden rok. Prvni limit se jiz na prvni pohled
jevi — s vyjimkou téch nejmensich ¢&i nejlevnéjSich nemovitosti - spiSe jako nedostatecny,
druhy limit pak nedostacuje evidentné.

(d) Kvalifikacni poZadavky

Tézisté navrhované regulace ma spocivat v zavedeni novych kvalifikacnich pozadavkl na
osoby vykonavajici zprostfedkovatelskou €innost na realitnim trhu. Pfi projednani pfedlohy
v komisi vySlo najevo (zejm. v souvislosti s bodem Kvantitativni analyza (c) nize), Ze by
bylo vhodné, aby zprava RIA tyto pozadavky shrnula pfehlednéji, a to pfinejmensim pokud
jde o finalné posuzované varianty 3 a 4. Projednani pfedlohy pfedevsim vedlo ke zjisténi,
ze ze zpravy RIA neni dostate€né patrné, jaky rezim se navrhuje, pokud jde o vztah
dokladl o pozadovaném vzdélani ¢i kvalifikaci, a odborné zkousky.

(e) Verejnopravni a soukromopravni sankce za poruSeni regulace
K rezimu vefejnopravniho dohledu a sankcionovani viz bod Kvantitativni analyza (d) nize.

Pfi projednani pfedlohy v komisi vyslo najevo, Ze pfedkladatel predpoklada, ze vyznamnou
roli pfi prosazeni navrhované regulace bude hrat soukromopravni "vynucovani" regulace
v tom smyslu, Ze tam, kde poskytovatel sluzby regulatorni podminky nedodrzi, nebude
zékaznik povinen zaplatit poskytovateli za jeho sluzby sjednanou odménu. Zde je
pfedevsim tfeba konstatovat, Ze ze zpravy RIA neni tento regulatorni zamér dostatecné
patrny. Pokud by totiz jeho dopady byly dostate¢né& analyzovany, pfedkladatel by nutné
musel dospét k =zavéru, Ze navrhovana regulace pocet soukromopravnich sporQ
vznikajicich v regulovaném odvétvi zvysi, spiSe, nez aby jej snizila, jak predkladatel
oCekava. Tento dopad Ize stézi kvantifikovat, ale kvalitativné je tfeba jej analyzovat a ve
zpravé RIA férové popsat — v opacném pfipadé je analyza dopadl regulace silné
nekompletni.

Kvantitativni analyza / pouzité kvantitativni predpoklady

Nejvétsim problémem celé zpravy RIA jsou kvantitativni pfedpoklady, které predkladatel pfi
odhadu dopadu navrhované regulace C€ini, a z nichz vychazi kvantitativni analyza
navrhované regulace, kterou pfedkladatel ve zpravé RIA predklada.

Timto problémem je charakterizovana cela ¢ast 3 zpravy RIA (s. 63 a nasl.), jako pfiklady
Ize uvést nasledujici pfedpoklady:

@) predpoklad, Ze na strané regulovanych subjektu si administrativné — manazerska
implementace nového regulatorniho rezimu na jeden regulovany subjekt vyzada
0,46 pracovni hodiny jednoho pracovnika (s. 64 a opakované dale). Komise ma za
to, ze tento odhad muze snadno "podstfelovat" faktorem 10, u vétSich subjektd
i vétSim. Kalkulace nakladi administrativné-manazerskych nakladd na strané
regulovanych subjektl, ktera z tohoto predpokladu vychazi, je proto velmi
pravdépodobné hrubé zkreslena smérem dolu;

(b) odhad poctu subjektll, které relevantni regulatorni pozadavky jiz splfiuji, oproti tém,
které nikoli (pfedkladatel uvadi pomér 25 % ku 75 % - napf. s. 64 dole, a opakované
dale), neni nijak oddvodnén a neni proto verifikovatelny;

(© naklady na substantivni naplnéni hlavniho regulatorniho opatfeni — tj. kvalifikacnich
predpokladli — odhaduje prfedkladatel univerzalné na 5 000 K& na regulovanou
osobu (napf. s. 65 nahofe, a opakované dale). Komise ma za to, ze tento odhad
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muze silné zpochybnit, a to velmi rozdilné podle toho, které chybgjici kvalifikaéni
kritérium bude muset ten ktery subjekt nové regulace naplnit. Kalkulace naklad( na
naplnéni kvalifikaénich pozadavku vychazejici z tohoto predpokladu je vSak velmi
pravdépodobné zkreslena smérem dol(;

(d) ve v8ech variantach zahrnujicich vykon dohledovych pravomoci ohledné naplfiovani
nové regulace zivnostenskymi Ufady (coz je i priklad preferované varianty 3)
predkladatel predpoklada, ze "tato kontrolni Cinnost bude vykonavana s vyuZitim
stavajicich kapacit Zivnostenskych aradi a nebude generovat dodatecné vydaje"
(s. 65 a opakované dale). Uvazime-li, Ze pfedloha navrhuje zavést zcela novou
regulaci dopadajici na 14 - 15 tisic fyzickych a 3 000 pravnickych osob podnikajicich
po celé republice, zni tento pfedpoklad zcela neudrzitelné — nemaji-li tedy
zivnostenské ufady nadbytecné personalni a technické kapacity v rozsahu, ktery by
pravdépodobné byl pFekvapivy i z pohledu pomérl vefejné spravy. Tento
pfedpoklad je o to znepokojivéjsi, ze predkladatel ve zpravé konstatuje, Ze snaha
Slovenské republiky o regulaci toho sektoru v principu ztroskotala proto, Ze subjekty,
na néz méla regulace dopadnout, se ji ve velkém rozsahu vyhnuly kreativni
restrukturalizaci smluvnich vztah( v odvétvi (s. 41). Je tedy zjevné, ze vysledky,
které si predkladatel od nové regulace slibuje, lze oCekavat jen v pfipadé,
Ze regulace bude statni moci dusledné vynucovana. Skutecnost, Ze naklady na toto
vynuceni predkladatel kalkuluje ve vyS$i nula, je zasadni vadou pfedlohy a v podstaté
znehodnocuje zbytek regulatorni analyzy;

(e) naklady regulovanych subjektl na pojisténi odpovédnosti odhaduje predkladatel na
5 000 K& rocné (s. 66 dole), tento odhad vSak neni nijak odlivodnén a neni proto
verifikovatelny. Odhad administrativné-manazerskych nakladd na sjednani
povinného pojisténi je mechanicky pfevzat z odhadu ohledné implementace
regulace (a to v€etné chyby v psani — s. 67 nahofe). To vS8ak znamena, Ze tento
odhad je vécné zcela irelevantni, jelikoz z povahy véci nemlze zahrnovat trzni
proces vyhledani a vyhodnoceni nabidek a vyjednani smlouvy;

) naklady vefejného sektoru na administraci regulatornich opatfeni pfedpokladajicich
zpfisnéni zivnostenského rezimu (varianta 3) jsou pfedpokladany jako nezménéné,
tedy shodné s naklady na registraci v rezimu Zivnosti volnych (s. 67 uprostfed).
Tento pfedpoklad se komisi jevi jako problematicky, komise vSak nedisponuje
znalosti zivnostenského prava, ktera by jej umoznila verifikovat;

(9) naklady vefejného sektoru v centralizované varianté 4 jsou odhadnuty zplsobem,
ktery neni zdlvodnén a neni proto verifikovatelny (s. 70 — 71). Kromé toho analyza
této varianty dostatec¢né nezohledriuje naklady (pfimé i nepfimé) na vykon dohledu
a vynucovani jednim Ustfednim organem se sidlem v hlavnim mésté nad silné
decentralizovanym trhem. Ty by nepochybné byly dramaticky odliSné od situace,
v niZ by dohled a vynucovani byly vykonavany regionalné rozmisténou soustavou
Zivnostenské spravy;

(h) finanéni pfinosy soukromému a vefejnému sektoru (s. 75 a nasl.) jsou natolik
spekulativni, ze jejich vyCisleni podle nazoru komise nepfinasi zpravé RIA zadnou
dodate¢nou informacéni hodnotu - spiSe u uZivatele zvySuje pochybnosti
o kvantitativnich metodach, které byly pouzity (dodateé¢ny danovy vynos je napf.
odhadnut s pfednosti na desetitisice korun — srov. s. 75 dole, totéz plati u odhadu
finanénich pfinosl pro soukromy sektor — srov. s. 76 nahore).

Porovnani zazeného vybéru variant
Jelikoz zuzeny vybér variant — tedy varianty 3 oproti varianté 4 — vychazi z kalkulaci

zalozenych na vySe popsanych pfedpokladech, je pfedkladany vysledek nepriukazny (s. 75
a nasl.).
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Konzultace

Zprava RIA popisuje provedené — zjevné rozsahlé — konzultace, které predkladatel provedl,
coz komise ocenuje.

Korupc¢ni rizika

Cela predloha ma za cil podrobit dosud neregulovany segment ekonomické aktivity
relativné pfisné pravni regulaci, tzn., Ze rozSifuje vefejnou pravomoc s cilem omezit
ekonomickou ¢&innost mnoha tisicll soukromych osob, jejichz ekonomicka ¢innost dosud
omezovana nebyla.

Pfedstava, Zze tento zamér by mohl byt z hlediska korupCnich rizik neutralni, jak
pfedkladatel tvrdi na s. 82, je zcela neunosna. Vefejna moc bude nepochybné celit
korup€nim riziklm jak v souvislosti s vykonem pravomoci na vstupu do odvétvi,
tak v souvislosti s vykonem kontrolnich a sank&nich pravomoci.

Analyza korup¢nich rizik (s. 81 a nasl.) je proto zjevné vadna a musi byt pfepracovana.
Prezkum uéinnosti
Pfezkum ucinnosti regulace je nacrtnut velmi obecné a nedostateéné (s. 82).

Ma-li mit pfedkladatel v ¢asovém horizontu ftfi let, ktery navrhuje, skute¢né k dispozici
verifikovatelné udaje o uCincich jim navrhované regulace, je nezbytné, aby v této Casti
zpravy RIA specifikoval, jaké konkrétni parametry UCinku regulace na trhu bude sledovat,
jakym konkrétnim zpUsobem bude v pribé&hu navrhované lhaty relevantni data z praxe
organu vefejné moci i z trhu ziskavat a analyzovat, a aby za tim uc¢elem od pocatku nastavil
potfebné komunikaéni a rozhodovaci procesy. Zkusenost ukazuje, Zze v opacném pripadé
nebude pfedkladatel u€inky regulace ve skuteénosti schopen vyhodnotit.

lll. Zavér
Komise predlozenou zpravu z hodnoceni dopadt regulace nepfijima.
Komise pro hodnoceni dopadil regulace pozaduje, aby predkladatel zpravu o hodnoceni

dopadli navrhované regulace prepracoval, a to zejména v rozsahu vytek vyjadienych vyse
ohledné kvantitativnich predpokladti a z nich vyplyvajicich odhadd nakladu regulace.

Vypracoval:

JUDr. Tomas Richter, LL. M., Ph.D.

prof. Ing. Jifina Jilkova, CSc.
V.I.
pfedsedkyné komise
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