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Hovofime s vedoucim Oddéleni realitni ¢innosti
Ministerstva pro mistni rozvoj CR
Ing. Bc. Pavlem Rakou3em.

URCITA CERTIFIKACE
AUKCNICH SYSTEMU
BY SE HODILA

STALE CASTEJl SE NEMOVITOSTI DLUZNIKU PRODAVAJ( PROSTREDNICTVIM REALITNICH KANCELARI.
NEKTER( ZAJISTENS VERITELE | INSOLVENCNI SPRAVCI SE DOMNIVAJ(, ZE TIMTO ZPUSOBEM JE MOZNE
ZPENEZIT NEMOVITY MAJETEK DLUZNIKU ZA VY33 CENU. ARGUMENTUJI, ZE MISTNI REALITKA ZNA
NEJLEPE PODMINKY TRHU A MUZE SE ZAJEMCUM AKTIVNE VENOVAT. MAJ[ | OBAVU, ZE SE NA DRAZ-
BE CASTO PLETICHARI. OD 3. BREZNA 2020 JE UCINNY ZAKON O REALITNIM ZPROSTREDKOVANI
(ZRZ), KTERY BY MEL VEST K POSKYTOVANI LEPS(CH REALITNICH SLUZEB. KROME ZIVNOSTENSKYCH
URADU KONTROLU NAD DODRZOVANIM POVINNOSTI REALITNIHO ZPROSTREDKOVATELE PROVADI
| MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVO] ¢R (MMR), ODDELENI REALITN{ CINNOSTI. PROTO JSME SE
VEDOUCIHO TOHOTO ODDELEN( ING. BC. PAVLA RAKOUSE ZEPTALI:

TEXT: KAREL ZITEK, FOTO: KN

V médiich jsem zaznamenal, Ze pted G&innosti zikona
o realitnim zprostfedkovani u nés nabizelo své sluzby
vice neZ 16 tisic realitnich maklérd. Bylo opravdu nutné
vydat specialni zakon, ktery by jejich innost upravil?
Nestaila by neviditelna ruka realitniho trhu?
Zakon o realitnim zprostiedkovani byl koncipovén
primérné z pohledu ochrany spottebitele, tedy klienta.
Ne vzdy seriézni jednani nékterych realitnich kanceldf,
které zadrzovaly pomé&mné dlouho &sti kupni ceny, nebo
ignorovaly zéjem kupujiciho ziskat informace o prévnim
stavu dané nemovitosti, pfipadné dal3i ne3vary v ¢innos-
ti maklétd, vedly jiz pred téméF deseti lety Hospodasky
vybor Poslanecké snémovny CR k zadani zakona. Hlavni
pozadavky poslancd se soustfedily na odbornost a ochra-
nu penéz klientd. Po roce 2016 se k zadénf piidruzila po-
vinnost Ceské republiky implementovat nékterd omezenf
trhu s nemovitostmi z pohledu celoevropského boje proti
prani pinavych penéz a financovénf terorismu. To, co uvé-
dite, bylo spiSe medializovanym piénim nékterych podni-
katelQ ¢ firem, aby jim - namfsto oné neviditelné ruky
trhu - pomohl zékonodarce omezit konkurenci. SniZit,
& spiée zkvalitnit konkurenci na trhu, coZ by se mohlo
projevit i snizenfm pottu makléft a kanceléi, je spfe az
druhotnym efektem tohoto zékona. Aktudlné evidujeme
okolo 11 tisic subjektt, které se pojistily, a z toho okolo
10 tisfc doloZilo Zivnostenskym dfadtim svoji odbornost
a posunulo se z volné do vazané Zivnosti.

Zakon o realitnim zprostfedkovani byl predmétem
mnoha diskuzi, mj. Ze se €innost realitni kanceléfe zGEi
pouze na roli zprostfedkovatele, Ze jiZ realitka nebude
moci poskytnout cely servis, véetn& vyporadani realit-
niho obchodu. MiZete se k tomu vyjadit?

Naopak. Zékon predpoklada, Ze se zprostredkovatel po-
staré o veskeré problémy s prevodem. Technické, provoz-

ni, prévni, finanén. Jind véc je viak to, Ze ne viechny tyto
sluzby musi, nebo dokonce miZe, nabizet sém. Nékteré
tinnosti je pro n&j vyhodngjii outsourcovat, nékteré musi
prenechat tomu, kdo k nim ma oprévnéni. K t€m prvnim
patii typicky zpracovani virtudlnich prohlidek, organizace
elektronické aukce ¢ findlni predéni nemovitosti, k tém
druhym teba zpracovéni odborného znaleckého posudku,
pokud o né&j ma klient zajem, & prévni servis.

Jedna z povinnosti realitni kancelafe & maklére je po-
jisténi proti Gjmé zpusobené timto podnikatelem s li-
mitem pojisténi nejméné 1 750 000 K¢ na jednu pojist-
nou udélost, nejméné viak 3 500 000 KE. Domnivéte
se, Ze tato povinnost povede k poskytovani lepsich
realitnich sluzeb? Nejsou tyto sazby pomérné nizké,
kdyZ napf. draZebnik s koncesi na nedobrovolné draz-
by musi mit pojistku odpovédnosti v minimélni vy3i
35 000 000 K¢?

Porovnani s nedobrovolnymi drazbami neni Gplné rele-
vantn{. U nedobrovolnych drazeb jde skute¢né o vazny z&-
sah do vlastnickych prév, drazebnik musi postupovat velmi
pesné, kazda chyba miize mit dramatické dopady do prav
v&fiteld & dluznika. Pfi stanoveni pojistného limitu u rea-
litnich obchodu se vychézelo z hodnot odpovidajicich limi-
thm v jinych Clenskych statech. BohuZel, roz3itenym omy-
lem je, Ze pojistné kryje zpronevéru penéz. Neni tomu tak,
dmyslny trestny ¢in zadna pojistovna nepojisti. Na béz-
né 3kody by viak uvedené pojistné mélo stadit. Zatim,
za rok a pdl od G&innosti zdkona, nemame zaznamendnu
#4dnou pojistnou udalost, kterd by presahla 50 tis. KE.

Povinnost uzavieni pojistky odpovédnosti realitntho
zprostfedkovatele musi byt dle zékona o realitnim
zprostiedkovani dolozena MMR. Kolik evidujete pojis-
t&nych subjektd?



Jak jsem jiz uvedl, pojisténych subjektd je vice nez
11 tisic. Denné pfibyvaji nové, opozdilci, zapomnétlivci, ¢i
ti, co zacinaji. A zarove se ndm objevuji odhlasky subjek-
ti, které cinnost ukondily. Otekdvam, Ze pocet se ustali
na cca 12 tisicich. Nutno v3ak vidét, Ze fada subjektd
- evidentné z divodd dafowych - je de facto identickych.
Typicky je pojisténa fyzickd osoba, kterd ndm v3ak zéroveri
posle doklad o pojisténi nékolika dalsich spole¢nosti, jejich
je jedinym vlastnikem.

Nové zakon o realitnim zprostiedkovani (ZRZ) za-
kazuje realitni kancelfi nabizet dschovu penézenich
prostfedkd pfi zajisténi plnéni z realitni smlouvy. Je to
vyrazny krok k eliminaci zpronevéry penéznich pro-
stfedkd klientd realitkami, jak jsme byli v nejednom
pripadé informovani v médiich. Domnivém se viak,
7e se tak zdraZi realitni transakce o poplatky za no-
tafské & advokatni Gschovy, cof jsou nemalé &éstky.
Je tato Gvaha opodstatnéna?

Ano, tyto Gschovy jsou drazsi, realitnf kanceléfe je po-
skytovaly bud zcela zdarma, v rémci celého obchodniho
pfipadu, nebo jen za mitny poplatek. Je v3ak tfeba uvést,
%e jiz dfive dominovaly Gschovy u advokatd & notdfd,
s naklady na né se potitalo a nadéle potits. U klientd
prozatim budi advokéti ¢ not4fi vy33i divéru, navic se to
pfi poskytovani dalsich prévnich sluZeb tak trochu samo
nabizi. Pokud se viak pfi dnesnich cenéch pohybuje provi-
ze v priméru na Castce 150 tisic K&, pak néklady na advo-
kétni Gschovu jsou cca desetinové, klient by s tim nemél
mit problém.

Realitni zprostfedkovatel je povinen dle ZRZ predat
zéjemci kompletni informace a podklady o nemovi-
tosti. Pokud tuto povinnost porusi, miZe zdjemce
od uzaviené smlouvy odstoupit do 14 dni ode dne
jejiho uzavieni. Dokonce tuto povinnost musi v pri-
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IrTg..{B,é.—,Paveli Rakous

,Pﬁpof@fném, Ze primérnim zadanim zakona
byla ochrana spotrebitele,” fiké Ing. Rakous.

padé pochybnosti prokazat realitni zprostfedkovatel.
Neni tak ,slabsi stranou” realitka ¢i prodavajici oproti
kupujicimu?

O povinnosti podévat informace se velmi diskutuje,
zatim neni v prévni komunité zcela jasné vyklad ustalen,
neni jasno, kde je hranice ,vady” a ,zévady”, kterd spadd
do této povinnosti. Chybi judikéty, které by toto nové
zakonné ustanoveni reflektovaly. Zatim jej mnoho klientd
proti realitnim zprostfedkovateldm nepouzilo. Uvidime.
Opét pripomindm, Ze primérnim zadanim zékona byla
ochrana spotfebitele, proto obsahuje takovouto povin-
nost zprostfedkovatele. Koneckonc by mélo byt i jeho
samozfejmou ambici poskytnout servis, se kterym je ku-
pujici spokojen. A tam patfi i to, Ze byl véas a v plné mife
informovén o stavu a zdvadach nemovitosti.

MMR kontroluje povinnesti realitniho zprostiedko-
vatele spolu se Zivnostenskymi Gfady. Je zde né&jaks
soucinnost mezi MMR a MPO, pod které spadaji ziv-
nostenské Giady?

Aktudlng jsme s MPO a Zivnostenskymi Grady ladili
vyklad ohledné ovéfovani typu a doby praxe. Za MMR
jsme zvéni na celostatnf metodické porady Zivnostenskych
(rad, spoluprace je vyborna, Zivnostenské Grady védi, ze
v piipadé vykladovych nejasnosti se mohou na nés obrétit.
Stejné tak pro nas jsou uZitetné poznatky Zivnostenskych
(fadu z jejich kazdodenni praxe.

V posledni dobé se rozmohly aukce nemovitosti, a to
i on line nejenom na internetu, ale i prenasené v tele-
vizi. V ZRZ vak realitni aukce nejsou nikterak vymeze-
ny. Jak se k této formé realitniho zprostiedkovani stavi
Oddélent realitnf &innosti MMR?

Aukee, pokud je v rémci nabidky zpenéZenf nemovitosti
pfedem avizovéna, spliiuje po technické & vécné strance
podminku Cinnosti realitniho zprostfedkovatele. Bohuzel

Zprostred-
kovatel se
postard

o veskeré
problémy

s pfevodem

Konkursnf noviny 9/2021 | 5



Na bézné
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se Jeji vyuzivénl rozbéhlo v takové mife, Ze by se moZn4
sludelo ji néjak regulovat, upfesnit podminky, podobné
jako je tomu u draZeb. Zatim se musime spokojit s tim,
%e upozorfiujeme na urtitou formu klaméanf spotfebite-
le, pokud je inzerovana nemovitost za pevnou cenu, ba
dokonce je z&jemce pozvdn na prohlidku, a teprve poté
se dozvl, 7e se nemovitost bude prodavat na zakladé vy-
sledkd aukce,

Jak jsem uved| na zatatku nadeho rozhovoru, realitnf
aukee je jakymsi zaklinadlem pfi zpené&Zenl majetku
dluinika v insolvenci zplisobem mimo drazbu nejwy3(
nabidce. V ¢em spatfujete odli¥nost, popfipadé i vy-
hodnost realitnf aukce oproti drazb&?

Pokud se k organizaci aukce vyuZije napfiklad sluzba
nékoho, kdo m4 nalezitosti a pribéh odladén tak, aby
byla aukce transparentni, a pokud jiZ od po¢4tku se u in-
zerce nemovitosti uvddi, Ze se bude zpenéZovat touto
formou, pak to mizZe urychlit prodej, a pak mize byt
také dosazeno - z pohledu prodavajicio - zajimavé ceny.
Na druhou stranu viak je trochu upozadéno ono osobnf
jednan( s kupujfcim, kdy by mu mélo byt na zskladé jeho
pozadavkl také sd&leno, zda vibec miGze dand nemovi-
tost jeho pfedstavy splnit. Zda nejedn4 jen pod tlakem
emoc/, a jednou mdzZe svého rozhodnuti litovat. To je pfi-
pad individuélnich nemovitosti k bydlenf. Tam bych s auk-
cemi vahal. Naopak, pfipad, kdy se aukce zcela jednoznat-
né jevi jako vhodnd, je prodej komer¢nf nemovitosti nebo
prodej bytového celku.

Casto se i v médiich zamé&fiuje aukce za drazbu. m
V soutasné dob& jsme svédky vyhléseni mnoha elek- l’

tronickych aukel nepotfebného majetku Ceské poi-
ty, 5. p. Aukce probfhaji na internetu, kde jejim pro-
vozovatelem je subjekt, ktery nem3 koncesi realitniho
zprostfedkovatele. Jaké je vade stanovisko k tEmto
aktivitdm?

Pokud nékdo nabfzi sluzbu aukce pouze jako outsou-
ring, tedy poskytnutl technického prostfedi, a jeho od-
ména nenf vézéna na to, zda se nékdo do aukce pfihlési,
&i za kolik se proda, pak je v3e v pofadku, jde o sluzbu,
kterd nenf ¢innosti realitniho zprostiedkovatele podle z4-
kona. Pokud by viak byl pfimo motivovén na tom, Ze se
plihlasl napfiklad ur¢ité mnoistvi zéjemc, & pokud je
dokonce pfimo odméfiavan v zévislosti na cené dosazené
aukdi, pak uZ je zprostiedkovatelem a mél by splfiovat
dalii néleZitosti zdkona. Rozdil od zakonné drazby pak je
zcela evidentnf - viastnictvi nepfechazi priklepem, ale az
po vkladu nésledn& sepsané kupni smlouvy.

Svym zphsobem internetové realitni aukce ,pfevélco-
valy” elektronické drazby. Neni to diisledkem toho,
e ZRZ nijak nereguluje tuto oblast? V oblasti pro-
vidénf elektronickych drazeb plati striktni legislativa,
vietné provadéci vyhlsky, kters stanovi jeji prbéh,
technické predpoklady pro jeji provedeni...
Ona tato requlace &aste¢né prichazi s jinym zékonem.
A to s AML zékonem, tedy zdkonem, ktery implemen-
tuje celoevropské podminky boje proti prani $pinavych
penéz. Podminky kontroly Klienta jsou
shodné jak pro drazebniky, tak pro
realitni zprostfedkovatele. To pred-
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Detasované pracovisté Ministerstva
pro mistni rozvoj CR najdeme na dolnim
konci Vaclavského namestf v ulici Na Prikopé.
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né. Navic trh funguje, informace mezi spotiebiteli se
v dnednf dobé 3iff snadno, a proto se velks firmy vét-
finou snazf své aukeni systémy sladit tak, aby vice vy-
hovovaly spravné informovanosti pravé 2 pohledu ochra-
ny spotfebitele. Na druhou stranu bych se nijak nedivil
kdyby ucastnici nékterych dosti bizarnich aukei na }ejid;
organiztory podévali k COI své podnéty. Mohu-li to shr-

nout, pak pfipoustim, Ze by se urtita certifikace aukénich
systémd hodila.

Predpokl4d4 se novela ZRZ, které by upravovala koné-
nf internetovych realitnich auke(?

Zatfm nen takové zékonné regulace aktudlnf. Pokud by
se tak v budoucnu stalo, ziejmé by ndm poslouzil pitklad
draZebnikii, kdy se do zakona vloZi zmocnénf k regulaci
elektronickych aukel podzékonnou normou, tedy vyhlés-
kou ministerstva. Ta je vzdy legislativng pruzngjsi, zatimco
zékon se d§ zménit jen za velmi dlouhou dobu, legislativni
procesy jsou mnohaleté.




