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Histéria pravnej upravy

Prva pravnu dpravu na Useku podnikania v realitnej oblasti predstavoval zakon ¢. 203/1925 Zb. Tento
pravny predpis zaradil podnikanie v realitnej oblasti medzi koncesované Zivnosti a upravil aj
naleZitosti a odborné predpoklady pre jej vydanie a vykonavanie (vladne nariadenie ¢. 71/1926 Sb.).
Podmienky ustanovené v zakone ¢. 203/1925 Zb. sa za skoro 100 rokov takmer nezmenili.

Zakon 203/1925 Sb. kterym se nékteré obory soukromého sprostfedkovani prohlasuji za Zivnost
koncesovanou ve smyslu Zivnostenského fadu (zdkona)

§1.

Po Zivnostensku provozované soukromé sprostfedkovani:

koupé, prodeje a smény realit, jakoz i prav k nim se vztahujicich,

koupé, prodeje a smény podnikl vyrobnich a obchodnich,

najemnich a pachtovnich pomérd,

uvérd hypotekarniho i osobniho

jest zivnosti koncesovanou a podléha ustanovenim Zivnostenského radu (zakona).

§ 5.

(1) Vlada nafizenim vydd podrobnéjsi ustanoveni o vSeobecném vzdélani a odborné zpusobilosti
Zadatel( o koncesi; mimo to muze vlada natizenim vydati podrobnéjsi ustanoveni o zplUsobu, rozsahu
a podminkach provozovani Zivnosti, zejména pokud snad zakdzano jest provozovati Zivnost
pachtyfem, anebo provozovati soucasné jiné Zivnosti.

Vladni nafizeni 71/1926 Sb.
o upravé nékterych oborti soukromého sprostfedkovani jakoZto Zivnosti koncesovanych.

1) Zadatelé za koncesi ku provozovani Zivnosti soukromého sprostiedkovani ve smyslu § 1 zak. ¢.
203/1925 Sb. z. a n. musi podati prikaz dostatecného vseobecného vzdélani a priikaz o odborné
zpUsobilosti.

(2) Prlikaz dostatecného vseobecného vzdélani podava Zadatel aspon vysvédcenim, Ze s Uspéchem
vychodil posledni tfidu Skoly ob¢anské (méstanské).

(3) Odbornou zplsobilost jest prokazati vysvédéenimi o nejméné pétiletém zaméstnani v podniku
uredné povoleném k soukromému sprostiedkovani ve smyslu zak. €. 203/1925 Sb. z. a n., véitajic v to
i podniky k soukromému sprostfedkovani Urfedné povolené dle dfivéjsSich predpisli, nebo
vysvédcéenimi o nejméné sedmileté Cinnosti v jiném podniku, umozZiujicim Zadateli nabyti odbornych
védomosti a zkuSenosti k Fadnému vykonu toho kterého opravnéni vytéeného v § 1 zak. ¢. 203/1925
Sb.z.an.



Aktualna pravna uprava

V stcéasnosti realitni ¢innost upravuje zakon ¢&. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani
(Zivnostensky zakon), ktory ju definuje ako viazanu Zivnost.

Osoba, ktord ma zaujem prevadzkovat viazand Zivnost - realitnd ¢innost, musi splnit vSeobecné a
osobitné podmienky prevadzkovania Zivnosti.

Vseobecné podmienky:
- dosiahnutie veku 18 rokov
- spobsobilost na pravne tkony
- bezdhonnost (preukazuje sa vypisom z registra trestov)

Osobitné podmienky:
- preukazanie odbornej sposobilosti

Priloha €. 2 k zdkonu €. 455/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov:

61. Sprostredkovanie predaja, prenajmu a kipy nehnutelnosti (realitna ¢innost)
- vysokoskolské vzdelanie ekonomického alebo prdvnického alebo stavebného alebo
architektonického smeru alebo
- Uplné stredné vzdelanie s maturitnou skdskou a 5 rokov praxe v odbore

V Zivnostenskom zdkone absentuje definicia realitnej cinnosti, ¢o v praxi sposobuje casté
obchadzanie podmienok na ziskanie viazanej Zivnosti. Naj¢astejSim spdsobom, akym sa toto
ustanovenie obchadza, je predloZenie vyhlasenia podnikatela, Ze Ziadatel "ma v obore pat rocnu
prax". Ide o nepresnu formulaciu, ktora umoznuje Spekulativne vyklady. Nie je jednoznacné, akym
spbsobom by mal Ziadatel ziskanu prax preukazat, ¢i je nevyhnutné preukazat existenciu pracovného
pomeru s osobou, ktord realitni cinnost vykonavala, alebo staci, ked s takou osobou len
spolupracoval v ramci obchodno-zavazkového vztahu.

Daldia legislativa, ktord by $pecificky upravovala podnikanie s realitami a €innost realitnych
sprostredkovatelov, neexistuje. Predpisy platné v SR dokonca nepoznaju ani pojmy ako je realitna
kancelaria ¢i realitny maklér, nie to eSte rozsah ich povinnosti ¢i zodpovednost. Absencia legislativy
deformuje realitny trh, prispieva k zhorSovaniu povesti subjektov, ktoré vykonavaju v tejto oblasti
podnikatelské aktivity, a dava prilezitost osobdm s necestnymi Umyslami. Je to az paradoxna situacia,
ak si predstavime, Ze realitné kancelarie a makléri nardbaju €asto s celoZivotnym majetkom fudi.



Sucéasny stav a nalady na realitnom trhu

1. AKO BY STE ZHODNOTILI SUEASNU SITUACIU NA TRHU REALITNEHO SPROSTREDKOVANIA?

(V prieskume bolo moZné oznadit len jednu moZnost)

potet
otazka v %
hlasov
Skér z|a, existujl tu zasadné problémy 205 52,16 %
Welmi zla, su€asna situacia potrebuje
154 39,19 %
zmenu
Dobra, neexistuji tu zasadné problémy 32 8,14 %
Idedlny stav 2 0,51%
Idealny stav: 0.51%
Dobra,
neexistuju tu zasadne
problémy: 8.14
Skdr

zla, existuju tu

Velmi : . .
zasadné problémy: 52.16%

zZla, siéasna situacia
potrebuje zmenu: 39.19%

Zdroj:
http://www.realitnaunia.sk/zmena-legislativy-v-oblasti-podnikania-s-realitami-vysledky-prieskumu

Kvalifikaéné poziadavky na realitnych sprostredkovatelov
vo vybranych krajinach

Norsko
- poziadavka kompletného doplnkového vzdelania v stlade s predpismi ministerstva financii
- zloZenie skusky

Dansko
- povinnost absolvovat skolenie v dlzke trvania 2 roky, najcastejSie formou vecernych kurzov

Finsko
- povinnost absolvovat kvalifika¢ny test organizovany obchodnou komorou



Ciele navrhu zakona o realithom sprostredkovani

e Profesionalizovat a kultivovat realitny trh

e Zlepsit podnikatelské prostredie pre seridznych realitnych sprostredkovatelov
e Nastavit efektivne pravidla fungovania realitného trhu a kontroly

e QOchrana spotrebitelov

e  Zvysit doveru ludi v realitné kancelarie a maklérov

Obsah zakona

1. definicia pojmov

Takmer 26 rokov od nezZnej revolucie tu nebola uréend Ziadna legislativna definicia zakladnych
pojmov, ako je realitnd kanceldria a realitny maklér. V ndvrhu zdkona sa nachadza hned'v Gvode.

2. uprava vztahov medzi RK a maklérom

Zakon “legalizuje” problematicky pravny vztah medzi RK a maklérom, ktory mnohi inspektori z
inSpektoratu prace posudzuju ako tzv. “schwarz systém” — t.j. nezdkonné zamestnavanie na Zivnost —
teda obchéadzanie Zakonnika prace. Tym, Ze vznikne nova Zivnost “sprostredkovanie realitnej ¢innosti
— realitny maklér”, bude pravny vztah maklér a realitna kanceldria podstatne legislativne preciznejsi.
V sucasnosti mnohi realitni makléri maju ako predmet podnikania len volné Zivnosti, ako su
sprostredkovanie obchodu, administrativne sluzby a pod.

3. certifikacia zastupcov realitnych kancelarii a maklérov

Zakon obmedzi vstup a posobenie na trhu nekompetentnym osobam. Osoby, ktoré budd mat zaujem
pdsobit na realitnom trhu, ¢i uz ako prevadzkovatelia realitnych kancelarii alebo ako makléri, budu
musiet vykonat odbornd skusku (certifikaciu). Povinnym preskisanim doéjde k zvySeniu odbornosti
aktivnych realitnych sprostredkovatelov a zaroven k zniZzeniu poctu sprostredkovatelov, ktori nemaju
Uprimny zaujem posobit na realithom trhu profesionalne.

Pre certifikdciu osob, ktoré maju zaujem posobit na realitnom trhu, navrhujeme Urad geodézie,
kartografie a katastra SR, ktory je schopny objektivne posudit komplexné znalosti uchadzaca, nakolko
ma kvalitné organizacné zabezpeclenie a bohaté skusenosti s odbornym preskdsavanim (napr.
geodetov). Podrobnosti o skuske (formu a oblasti) urci vyhlaska dradu.

Povinnym certifikovanim dojde k zniZeniu poctu sprostredkovatelov, ktori nemaju zaujem pdsobit na
realitnom trhu profesionalne a dlhodobo a tieZ takych, ktori tuto profesiu len “do¢asne skusaju”.

4. zoznam realitnych kancelarii a maklérov

Zoznam bude viest Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR na svojej webovej
stranke a ktokolvek si bude méct preverit, ¢i maklér alebo RK ma na realitnd ¢innost opravnenie.
Zoznam predstavuje ochranu spotrebitelov pred osobami, ktoré poskytuju realitné sluzby bez
povolenia, tym padom aj bez nalezitej odbornosti.

V praxi sa totiZ ¢asto stretdvame s porusovanim viacerych zdkonov osobami, ktoré sprostredkovavaju
predaj nehnutelnosti bez akéhokolvek opravnenia. Ide najmad oludi evidovanych ako
nezamestnanych na Uradoch prace ¢i Studentov. Takéto osoby nielenze ukracujui sStat o dane



a odvody, poctivé realitné kancelarie o zisk, ale zaroven svojou neprofesionalitou riskuju peniaze
kupujucich a predavajucich.

Podobny zoznam uZz ministerstvo vedie, je to register spravcov bytovych domov. Vo viacerych
eurdpskych krajinach sa sprava nehnutelnosti vratane bytovych domov povazuje za realitnd ¢innost
(napr. Finsko, Rakusko, irsko), preto by sa existujlci register ministerstva mohol rozsirit aj o realitné
kancelarie a maklérov.

5. dohl'ad nad &innostou realitnych sprostredkovatelov

Navrh zakona predpoklada, Ze dohlad budd vykondvat a sankcie ukladat inspektori Ministerstva
dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR. Tito uz v sicasnosti vykonavaju dohlad nad ¢innostou
spravcov bytovych domov. Ide teda o agendu, s ktorou ministerstvo uz skisenosti ma.

6. povinné poistenie

Realitné podnikanie je Specifické tym, Ze kazdy obchod, ktory sa tyka sprostredkovania kupy
a predaja nehnutelhosti méze v pripade pochybenia realitnej kanceldrie skoncit vysokou skodou pre
jej klienta. Navrh zdkona ustanovuje povinnost kaZdej realitnej kancelarie poistit sa pre pripad
zodpovednosti za Skodu spdsobenu pri vykone realitnej ¢innosti. Neocakdavame, Ze by poistné malo
byt vyznamnou finan¢nou zatazou, ale urdite bude prinosom pre realitné kancelarie a poistkou pre
ich klientov.

7. zalohy klientov na osobitnych tuctoch

Za Ucelom dosiahnutia transparentnosti a zvySenia ochrany klienta taktiez navrhujeme povinnost
realitnych kancelarii viest finanéné prostriedky prijaté od klientov (zalohy) na ucte, ktory je oddeleny
od beZného Uctu realitnej kancelarie. Pre mnohé seridzne realitné kanceldrie je to dnes uZ bezné.

Uplné znenie navrhu zdkona o realitnom sprostredkovani je volne dostupné na adrese:
http://www.realitnaunia.sk/zakon-o-realitnom-sprostredkovani

Zaver

V sucasnosti prebieha diskusia o ndvrhu zakona. Pripomienkové konanie potrva do konca aprila 2016.
Po spracovani pripomienok postupime navrh osobe s prdvom zdkonodarnej iniciativy. Hoci nas ¢aka
este dlha cesta, sme presvedceni, Ze v pripade prijatia to bude vitazstvo pre vsetkych ob¢anov, stat aj
seridznych realitnych sprostredkovatelov.



