Urad vlady Ceskeé republiky
LEGISLATIVNI RADA VLADY CESKE REPUBLIKY
PRACOVNI KOMISE PRO HODNOCENI DOPADU
REGULACE (RIA)

V Praze 12. fijna 2018
Cj. 806/18

Stanovisko

k
navrhu zakona o realithim zprostifedkovani a o zméné zakona €. 455/1991 Sb.,
0 zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpist
(zakon o realitnim zprostredkovani)

I. Uvod

Navrh zdkona je pfredkladan na zakladé vécného zaméru zdkona o realitnim zprostfedkovani
(schvaleného usnesenim vlady ze dne 18. ledna 2016 &. 20) a Planu legislativnich praci viady.

PK RIA predkladala své stanovisko k hodnoceni dopadl regulace vécného zaméru zakona
i k navrhu zakona v roce 2016.

Predlozené hodnoceni dopadl regulace (zavére¢na zprava RIA) je zpracovano v souladu
s Obecnymi zasadami. Text v rozsahu 85 je pfehledné strukturovany, k Eemuz napomaha viozeny
obsah.

Shrnuti zavére¢né zpravy RIA obsahuje vSechny zasadni vypovédi v€etné pozitivnich dopadu
na ochranu spotrebitele.

Il. Pfipominky a navrhy zmén

Definice problému a cile reseni

Predkladatel podrobné popisuje velikost realitniho trhu, a to tak, Ze uvadi ¢asovy piehled vybéru
dané znemovitosti a z nabyti nemovitosti, trzby a pfidanou hodnotu realizované na trhu
S nemovitostmi.

Predkladatel také podrobn& prezentuje srovnani Ceské republiky se zahraniéim pro ty
z popisovanych problému, kde ma toto srovnani smysl.

Predkladatel uvadi vycet problému realitniho trhu ve srozumitelné a prehledné strukture. Jednotlivé

problémy a podproblémy jsou popisovany dvéma zpusoby:

- na zakladé vybérovych informaci (napf. stiznosti na realitni makléfe u spotfebitelskych
organizaci, apod.)

- ,deduktivni formou®, tedy na zakladé uvahy, Ze urCita oblast ¢&i urCity okruh realitniho
zprostfedkovani nejsou regulovany a tudiz je tfeba je regulovat, protoZze nedostatek regulace
by monhl byt zneuZit.



Z informaci, kterymi se problémy dokladaji, vyplyva, ze vzhledem k velikosti trhu a jeho charakteru
jsou problematické pfipady (napf. pocCet stiznosti) malo &etné nebo z hlediska mnozstvi transakci
zanedbatelné, napf. vysoky pocCet nepojisténych  zprostfedkovatell, ktefi ovSem
zprostfedkovatelskou €innost ve skute€nosti nevykonavaji, nebo pfilezitostné a z hlediska podilu
na trhu nemaji vyznam. Nékteré problémy — napf. nedostateéna odborna kvalifikace (neznalost
zakonl a pozadavkl z nich vyplyvajicich) — nejsou dolozeny, nebo neni patrné, jaké negativni
dasledky ,problém® ma, napf. nizka prestiz realitnich zprostfedkovatelu.

Je tfeba ocenit, ze predkladatel navrh extenzivné konzultoval s rdznymi aktéry, napf. otazku
pojisténi s realitnimi kancelafemi, pro které je realitni zprostfedkovani hlavnim podnikanim.
Je tfeba uvést i prlizkum mezi potencialnimi uzivateli sluzeb zprostfedkovatell pfi zkoumani
nazoru na praxi pfijimani penéznich prostfedk( do uschovy u realitniho zprostfedkovatele — ktery
ukazal, Ze tato moznost v praxi v podstaté neni vyuzivana (patrné méné nez 1 % respondentu by ji
ve skuteCnosti vyuzilo, coz je zanedbatelné mnozstvi).

Z popisu problému zfetelné vyplyva — a vétSina faktickych Gdaji to doklada, Zze k vyznamnym
problémim na trhu zprostiredkovani prodeje nemovitosti nedochazi.

ZavéreCna zprava tak vtomto ohledu poskytuje souhrnné a v mnohych ohledech dostateéné
informace o daném segmentu trhu.

PK RIA v této souvislosti postrada reflexi prifezového problému — konflikty zajmu na strané
zprostiedkovatele souvisejici se skutec¢nosti, ze zprostifedkovatelé v jeden okamzik zastupuji obé
zucastnéné strany zprostfedkovavané transakce.

Tento problém neni v hodnoceni dopadu regulace (zprava RIA) viibec zminén.
PK RIA doporuc€uje, aby ve zpravé RIA byla tato zaleZitost reflektovana; pokud je problém
marginalni i nicotny, Ize tak konstatovat a dolozit & argumenty podpofit toto tvrzeni v analyze.

Varianty feSeni a jejich dopady

Pfedkladatel ve své zpravé z hodnoceni dopadl regulace vymezuje 5 variant feSeni, které se
ovSem vztahuji k celkovému legislativnimu ramci, nikoliv k jednotlivym diléim prvkim legislativni
intervence.

Tento postup povazuje PK RIA v kontextu navrhované pravni upravy za zdlvodnény. Ve vztahu
k partikularnim prvkim intervence doporucuje PK RIA vice diskutovat otazku regulace smluvnich
ujednani v kontextu v8ech predstavenych variant — i v souvislosti s vy§e zminénym problém
konfliktu zajma na strané zprostfedkovatele.

Tzv. nulova varianta — ponechani sou¢asného stavu, kdy je tato ¢innost provozovana jako zivnost
volna a jeji vykon neni upraven zvlastnim pravnim pfedpisem — je prezentovana jako neunosna
(pfiCemz neudrzitelnost situace nedoklada ani analyza problému, ani argument, Ze samotni realitni
zprostifedkovatelé volaji po zméné stavajicich pomérl) — str. 38. Predkladatel pfi projednavani na
PK RIA dne 5. 10. 2018 prezentoval poznatky z Jizni Moravy, kde samoregulacni mechanismy na
realitnim trhu funguji. Varianta ponechani sou€asného stavu, s vyuzitim pozitivnich zkusenosti na
diléim segmentu trhu, si zaslouzi podrobnéjsi rozpracovani a zhodnoceni jejich nakladu a pfinosu.

Naklady a pfinosy variant jsou zpravidla analyzovany s doloZzenim zdroju dat nebo Ize z textu
snadno dovodit Uvahu predkladatele jak ke vstupnim datim ¢&i k vysledkim dospél. Peclivost
a srozumitelnost je tfeba ocenit, jakoz i zvoleny pfistup, ktery provadi vypocty a odhady tam, kde je
zjevné, ze jsou pfinosem, a kde to nedava smysl, popisuje pfedkladatel varianty kvalitativné.

Komise RIA ma vyhrady k nékterym vstupnim odhadiim, které jsou zcela nerealistické
a zasadné podhodnocené. Napf. Casové naklady na ohlaSeni Zzivnosti vrozsahu jsou
nevérohodné, pfi zapocteni povinnosti se s poZadavky nové legislativy seznamit, ziskat podklady
pro ohlaseni Zivnosti, pak ji ohlasit a poté provadét dalsi ukony, které ohlaSeni mohou nasledovat
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(pfipadna informacni povinnosti vaci jinym organtm, apod. — viz str. 64. Podobné nékteré dalSi
odhady jsou fadoveé podhodnoceny. Napf. kontrola ze strany Zivnostenskych Gfadl bude neucinna,
pokud bude kapacita zivnostenskych ufadl posilena pouze v rozsahu, ktery je uveden ve zpravé
RIA.

U zhodnoceni socialnich dopadu (a dopadll pro ochranu spotfebitele) je pfedkladatel vice nez
strucny — pfitom ovlivnéni této oblasti je jadrem pFedkladané regulatorni intervence. V jedné
z variant napf. predkladatel uvadi, Zze z trhu mohou zmizet az tisice realitnich zprostfedkovatell
(a budou posileny vétsi a velké kancelafe realitnich zprostfedkovatell). Pfestoze ze zpravy lze
nepfimo dovodit, Ze tato skute¢nost se patrné bude tykat osob, pro které je realitni zprostfedkovani
vedlejSi & malo vyznamnou ¢&innosti, i tak je nutné dopady na tento segment zapocist a nelze jej
pominout tvrzenim, ze socialni dopady nebudou.

Zprava také uvadi odhad zvySen pfijmu statniho rozpoctu v disledku zvySeni vybéru dané z nabyti
nemovitosti, coZz bude zpusobeno tim, Ze lidé budou vice vyuzivat sluzeb vétSich kancelafi
realitnich zprostfedkovatelt. Tento vyS$Si vybér dani bude muset byt promitnut do cen sluzeb
realitnich zprostfedkovatelll a v disledku povede k vy$Sim nakladim pro uzivatele sluzeb
zprostifedkovatell — coz opét muze pfinést socialni dusledky.

Ve shrnuté zavérecné zpraveé jsou tyto dopady vyjmenovany (s tim, Ze socialni dopady nejsou —
stim ovSem nelze souhlasit), aniz by se opiraly o podrobné&jsi vypovédi ve vlastnim textu
k hodnoceni dopadu regulace.

Konzultaéni proces je dostatecné popsan, byl rozsahly a ze zavérl konzultaéniho procesu lze
snadno odvodit potfeby jednotlivych dotéenych hracl (nebo jejich priority), napf. v pfipadé
odpovédi jiz pojisténych makléra, ktefi pojisténi zprostfedkovatell podporuji (patrné s cilem ztizit
pfistup na trh makléfim dnes nepojisténym).

Pfezkum uac&innosti regulace ma byt dle prfedkladatele zaméfen na analyzu ,napraveného®
podnikatelského prostfedi. PK RIA doporu€uje nastavit navic prizkum situace &i jeji zmény
v ochrané spotfebitele na zakladé vybérového Setfeni. Komise RIA také pozaduje jiz nyni
navrhnout konkrétni Ciselné (cilové) hodnoty, jimiZz se dopady regulace budou pfi pfezkumu méfit
a tyto hodnoty zalozit na sou¢asnych hodnotach.

lll. Zavér

Pracovni komise Legislativni rady vlady pro hodnoceni dopadu regulace na zakladé zhodnoceni
zpravy RIA a dalSich dokumenti konstatuje, ze ze zpravy RIA vyplyva skutec¢nost, ze
problémy na realitnim trhu jsou malého rozsahu a ze navrzena regulace trh patrné prilis
neovlivni. Pokud jej v nékterych variantach ovlivni vyraznéji, pak smérem k vyssi
koncentraci zprostiredkovatelské €innosti na mensi pocet subjekta.

Pracovni komise Legislativni rady viady pro hodnoceni dopadl regulace k navrhu zakona
o realitnim zprostfedkovani a o zméné zakona €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani
(Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi (zakon o realitnim zprostfedkovani uplatiiuje

tyto doporucéujici pfipominky:

1) Analyzovat podrobnéji pfinosy a naklady nulové varianty — ponechani soucasného stavu,
2) Oveérit a pfipadné upravit kvantitativni odhady nakladd implementace navrhované varianty,
3) Specifikovat socialni dopady uvazovanych variant.

Pracovni komise Legislativni rady vlady pro hodnoceni dopadu regulace doporuéuje Legislativni
radé viady, aby byl navrh zakona o realitnim zprostfredkovani a o zméné zakona €. 455/1991
Sb., o zivnostenském podnikani (zivhostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu (zakon
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o realitnim zprostiredkovani) doporucen k dalSimu projednani za pfedpokladu zohlednéni vySe
uvedenych doporucujicich pfipominek.

Vypracovali:

prof. Ing. Jifina Jilkova, CSc.
RNDr. Jan Vozab, Ph.D.

prof. Ing. Jifina Jilkova, CSc.
V. T,
prfedsedkyné komise
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