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Diivodova zprava

k navrhu zakona o realitnim zprostredkovani a o zméné zakona ¢. 455/1991
Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich
predpisii (zakon o realitnim zprostiredkovani)

A. OBECNA CAST

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu, véetné zhodnoceni soucasného stavu ve vztahu
k zdkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muzu a Zen

V soucasné dobé neexistuje zadny zakon, ktery by pfimo upravoval poskytovani realitniho
zprostiedkovani. Veskeré zalezitosti tykajici se vstupu novych subjekt na realitni trh jsou
feSeny pouze vramci zdkona C.455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky
zékon), ve znéni pozdéjsich predpist.

Od roku 2008 je ,realitni ¢innost* (kam spada 1 realitni zprostfedkovani) zatazena v ptiloze
¢.4 zivnostenského zakona mezi 80 obort cCinnosti ndlezejicich do Zivnosti volné
pod polozkou €. 58 ,,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti®.

Zivnost volna je v tomto zakon& definovana v § 25: ,, Zivnost volnd je Zivnost opraviwujici
k vykonu cinnosti, pro jejichz provozovani tento zdakon nevyzaduje prokazovani odborné ani
jiné zpuisobilosti. K ziskani Zivnostenského opravnéni pro zivnost volnou musi byt splnény
v§eobecné podminky provozovani Zivnosti (§ 6 odst. 1) a u podnikatele ani u odpovédného
zastupce, je-li ustanoven, nesmi trvat prekazka provozovani zZivnosti (§ 8 a § 11 odst. 3)“.

Vseobecnymi podminkami provozovani zivnosti podle zivnostenského zdkona jsou:

a) plnd svépravnost, kterou lze nahradit pfivolenim soudu k souhlasu zakonného zastupce
nezletilého k samostatnému provozovani Zivnosti,

b) bezuhonnost.

K ziskani zivnostenského opravnéni k provozovani realitni Cinnosti tak neni tieba podle
souCasné pravni upravy splnéni Zadnych zvlastnich podminek. Zadné speciadlni podminky
pro vykon ¢innosti realitniho zprostfedkovatele nejsou stanoveny ani v jiném zakong¢.

Za nedostateCnou a nevyhovujici je stavajici pradvni Uprava povazovana zejména
z nésledujicich davodu:

= klient neni dostate¢né chranén, nebot’ neni zajiSténo, ze jednd s osobou odborné
zpiisobilou,

= vzhledem k absenci povinného pojisténi odpovédnosti realitniho zprostiedkovatele se
klienti, kterym realitni zprostfedkovatel zpisobil §kodu, obtizné¢ domahaji jeji nahrady,

= vyznamna c¢ast realitnich zprostfedkovatelli nenapliiuje oc¢ekavani klientl, kdyz aktivity
téchto realitnich zprostfedkovateli cili pfedev§im na rychlé zajisténi vlastni
zprostiedkovatelské provize bez ohledu na to, zda k realizaci realitniho obchodu dojde ¢i
nikoliv, ptfipadné bez ohledu na kvalitu realitniho zprostfedkovani. K tomuto nedostatku



vyznamn¢ prispiva chybéjici specificka uprava zprosttedkovatelské smlouvy piimo pro ucely
realitniho zprosttedkovani,

= realitni zprostiedkovani je obecné povazovano za sluzbu, u které, ma-li byt poskytovana
na profesiondlni Urovni, je nezbytné, aby tuto cinnost vykonavaly osoby s nezbytnymi
odbornymi znalostmi. Soucasna pravni Uprava vSak zaddné parametry profesni odbornosti
nenastavuje, coz vyznamné prispiva k tomu, ze se mezi realitnimi zprostiedkovateli vyskytuje
velky pocet neodbornikd,

= samotné realitni zprostiedkovani neni jasné definovano. Realitni zprostfedkovatelé nemayji
jasn¢ definovana sva prava a povinnosti souvisejici s realizaci realitniho obchodu.

Na rovnost muzi a zen nema platna pravni Giprava ptimé ani zprostiedkované dopady, nevede
k diskriminaci pohlavi, nerozliSuje ani nezvyhodnuje jedno z nich, nestanovuje pro né odlisné
podminky a rovnéz ve vztahu k zakazu diskriminace z jakéhokoli jiného diivodu nema jiny
dopad.

2. Oduvodnéni hlavnich principi navrhované pravni upravy, véetné dopadi
navrhovaného feSeni ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu K rovnosti muzu
a zen

Odtvodnéni hlavnich principli navrhované pravni Upravy je obsahem Zavére¢né zpravy
z hodnoceni dopadt regulace (RIA), kterd detailn€ popisuje divody pro ptijeti nového zékona
o realitnim zprostfedkovani.

Realitni zprostfedkovatelé¢ jsou v soucasné dobé ve vztahu k zdkazu diskriminace vazani
zékonem €. 198/2009 Sb., o rovném zachdzeni a o pravnich prostfedcich ochrany
pied diskriminaci a o zméné€ nékterych zakont (antidiskriminacni zékon), ve znéni pozd¢jsich
piedpist.

Navrhovana pravni uprava se zddnym zpiisobem nedotyka problematiky rovnosti muzii a zen,
kdyZz mezi nimi nijak nerozlisuje.

3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni upravy v jejim celku

Nezbytnost pfijeti navrhované pravni upravy vychazi piredevSim ze zdmeéru fesit problémy
definované jiz ve vécném zaméru zadkona o realitnim zprostiedkovani, ktery byl schvélen
vladou usnesenim ze dne 18. ledna 2016 ¢. 20.

Mezi nedostatky stavajiciho stavu patfi:

. chybégjici pravidla pro vykon realitniho zprostfedkovani, nizka ¢i zcela chybéjici
odborna kvalifikace osob vykonavajicich tuto ¢innost, nizka konkurenceschopnost v ramci
evropského trhu,

. nedostateCna ochrana klientl a neu¢inna kontrola realitnich zprosttedkovatelt,

. chybéjici  definice realitntho  zprostiedkovani  vcetné¢ specifické tUpravy
zprosttedkovatelské smlouvy (pro tento tcel),

. nedivéra v realitni sluzby a nizka prestiz realitnich zprostiedkovateld.

Hlavnim motivem pro pfijeti nové pravni Upravy je zejména snaha o vys§i ochranu
spotiebitele, jakozto ucastnika realitntho obchodu realizovaného za tucasti realitniho
zprostfedkovatele. Snahu o ochranu spottebitele v ramci realitniho zprostfedkovani podpofila
1 vlada, kdyz vytvofeni zdkona o realitnim zprostfedkovani zatadila jako jeden z Ukold
v materidlu Priority spotiebitelské politiky 2015 — 2020, ktery byl schvalen usnesenim vlady
ze dne 7. ledna 2015 €. 5.



Rada obdobnych profesi jako napf. pojistovaci zprostiedkovatelé nebo zprostiedkovatelé
spotiebitelskych uvérl,, maji zdkonem nastaveny piisné podminky, za kterych mohou svou
¢innost provozovat. Realitni zprostiedkovani je z hlediska moZznych dopadi na klienta
zadné specialni pravni Gpravé. Realitni obchody jsou Casto velmi slozité a Gspé$né dokonceni
kazdého obchodu, ktery je s ohledem na charakter nemovitych véci pokazdé jedinecny,
vyzaduje vysokou tUrovent odbornych znalosti, kterou vSak dnes podstatnad cast realitnich
zprostiedkovateli nemd. V koneéném disledku vede tento stav k neustdle se opakujicim
problémim, které maji Casto pro klienty zasadni dasledky. V nékterych piipadech klienti
vinnou realitniho zprosttedkovatele ptijdou jak o nemovitost, tak i o vynos z jejiho prodeje.
Nizka odborna zpusobilost realitnich zprostiedkovateld, chybé&jici povinnost pojisténi
auprava vzajemnych vztahi mezi realitnim zprostfedkovatelem a jeho klientem pouze
na zakladé obecnych predpisit (bez zohlednéni specifik tohoto oboru podnikani) vedou
k velmi nizké diavéte v realitni zprostiedkovatele ze strany zajemcl, coz se v konecném
disledku projevuje v poklesu trzeb realitnich zprostfedkovatelli a snizovani poctu realitnich
obchodti realizovanych za jejich ucasti.

Hlavnim divodem pro piijeti navrhované pravni Gpravy je tedy pfedev§im ochrana klienta.
Mezi dal§i divody patii zejména:

. kultivace podminek pro poskytovani realitniho zprostfedkovani, kdy fada nepoctivych
subjekti podnikd na ukor profesionalnich realitnich zprostfedkovateli,

. sblizeni podminek pro poskytovani realitniho zprostiedkovani v CR s ostatnimi staty
EU, kde je tato Cinnost zpravidla upravena zvlaStnimi zakony a pro jeji poskytovani jsou
nastavena jasnd pravidla. V disledku toho Ize ocekavat i zvySeni konkurenceschopnosti
ceskych realitnich zprostfedkovateli na jednotném evropském trhu.

Odtvodnéni nezbytnosti navrhované pravni upravy je podrobné popsano v Zavérecné zprave
z hodnoceni dopadi regulace (RIA).

4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni tpravy s tstavnim poiadkem Ceské
republiky

Navrhovany zakon je v souladu s Gstavnim potadkem Ceské republiky.

Navrhovany zakon respektuje vlastnické pravo a jeho zdkonnou ochranu jakoz i jeho ochranu
pied zneuzitim z diivodu prospéchu jiného v souladu s Ustavnim zékonem, &lankem 11
Listiny zékladnich prav a svobod. Navrzena tuprava nevylucuje v souladu s ¢lankem 26
Listiny zakladnich prav a svobod nikoho z moznosti vykondvat realitni zprostiedkovani
(podnikat), z pohledu odborné zptsobilosti jako podminky pro vykon této Cinnosti. Navrh
zakona pocita i s variantou, kterd umozni ziskat potfebnou odbornou zptsobilost i osob¢ se
zaklady vzdelani. Navrh zdkona stanovi podminky pro vykon realitniho zprostfedkovani,
které respektuji zakladni prava a svobody vSech zhcastnénych stran a zaroven vytvari
ptedpoklady a respektuji rovny piistup pro vSechny strany (¢lanek 1 Listiny zékladnich prav
a svobod).

5. Zhodnoceni slucitelnosti navrhované pravni tpravy s predpisy Evropské unie
a judikaturou soudnich organi Evropské unie

Problematika realitniho zprostfedkovani neni komplexné feSena mezinarodnim pravem ani
pravem Evropské unie.



Predpisy Evropské unie, judikatura soudnich organti Evropské unie a obecné pravni zasady
prava Evropské unie se na danou oblast vztahuji pouze ¢astecné, jedna se o:

. SMLOUVU O FUNGOVANI EVROPSKE UNIE (KONSOLIDOVANE ZNENI)
K problematice fesené¢ v navrhu zdkona o realitnim zprostiedkovani se vztahuje piedevsim
¢lanek 49, ¢lanek 56 a 57.

Véené feseni uvedené v navrhu zdkona o realitnim zprostiedkovani predpoklada zajisténi
pozadavkl stanovenych vySe uvedenymi ¢lanky Smlouvy o fungovani EU tak, aby
nedochézelo k neopravnénému omezeni prava usazovani, stejné tak jako k omezeni prava pti
ziizovani zastoupeni, pobocek a dcefinych spole¢nosti a také zakazu volného pohybu sluzeb.

- SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2006/123/ES ze dne
12. prosince 2006 o sluzbach na vnitinim trhu, kterd v odtivodnéni, bod ¢. 56, uvadi:

,»Podle judikatury Soudniho dvora ptfedstavuji vetejné zdravi, ochrana spottebitele, zdravi
zvitat a ochrana meéstského prosttedi naléhavé divody obecného zajmu. Tyto naléhavé
divody mohou ospravedlnit pouziti povolovacich rezimli a jinych omezeni. AvSak zZadny
takovy povolovaci rezim ¢i omezeni by nemély diskriminovat na zaklad¢ statni ptislusnosti.
Rovnéz by mély vzdy byt respektovany zdsady nezbytnosti a pfiméfenosti.

Navrhovany zakon v souladu s pozadavky ¢l. 9 a 10 uvedené smeérnice nediskriminuje
poskytovatele, povolovaci rezim ve formé véazané Zivnosti predstavuje jednu z nejméné
zatézujicich variant. Jeho zavedeni je opodstatnéno naléhavym diivodem obecného zajmu,
ktery spociva v ochrané klienta (spotiebitele) pred moznymi neptiznivymi disledky vykonu
¢innosti realitnich zprostfedkovatelii. Dle Analyzy soucasné situace v oblasti podnikani
realitnich kancelafi a ndvrhu variant feseni, kterou zpracovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj
(dale jen ,MMR*) v kvétnu 2012, dochazi za stavajiciho pravniho stavu k poSkozovani
klientt. Zakladnim problémem je predevSim nedostatecnd znalost zdkladnich principt
fungovani realitnich obchodl a technickych zélezitosti souvisejicich s nemovitostmi, které
zpusobuji, Ze klienti jsou v soucasnosti realitnimi zprostfedkovateli ¢asto uvadéni v omyl.
Problémem je také nedostate¢nd znalost pravnich predpisti souvisejicich s vykonem ¢innosti,
neznalost zasad fungovani katastru nemovitosti, neznalost zakladnich technickych pojmu
souvisejicich s pfedmétem realitniho zprosttedkovani (zastavéna plocha, podlahova plocha,
obytna plocha atd.) a ztoho plynouci poskytovani nepravdivych ¢i neuplnych informaci,
neznalost danovych pfedpisii a povinnosti z nich vyplyvajicich, chybéjici znalosti z oblasti
zékladii stavitelstvi. Nizka odbornost poskytovatelt sluzeb vede k vysokému poctu soudnich
sporit a ke zvySovani nedaveéry vefejnosti ve vztahu ke sluzbam stavajicich realitnich
zprostiedkovatelt.

Vécné teSeni uvedené v ndvrhu zdkona o realitnim zprostiedkovani pocitd s plnym
zohlednénim kritérii, jak jsou uvedena v ¢l 10 vySe uvedené smérnice, ktery zptesiuje
podminky pro udéleni povoleni. Kritéria, na kterych je navrzeny povolovaci rezim zaloZen,
jsou nediskriminacni, nebot umoznuji rovny pfistup k vykonu cinnosti realitniho
zprosttedkovatele pro vSechny subjekty. Nastaveni téchto kritérii je pfiméfené, nebot’ - jak jiz
bylo uvedeno vyse - i piestoze vdzana zivnost predstavuje urcitou formu regulace, jedna se
o formu, kterou lze oznacit jako nejméné zatézujici a kterd soucasné pfimérenym zplisobem
ptispiva k naplnéni cile obecného zdjmu, kterym je ochrana klienta (spotiebitele). NavrZzena
kritéria 1ze definovat jako jasnd a jednoznac¢na, objektivni, pfedem zvetejnéna a ptistupna tak,
ze pii jejich aplikaci je vylou€eno uplatnéni diskre¢ni pravomoci piislusnych organi
svévolnym zpiisobem.



Zapojeni do systému IMI vramci spravni spoluprace s kompetentnimi organy ostatnich
¢lenskych stati bude zajiSténo.

Névrh zakona o realitnim zprostfedkovani pocita se zohlednénim pozadavkt uvedenych v €L
16 anasl. vySe uvedené¢ smérnice. Zakon piedevSim respektuje pravo poskytovateld
poskytnout sluzby v jiném ¢lenském staté, nez je stat, v némz jsou usazeni. V souladu s odst.
1 tfetim pododstavecem zejména neni v navrhu zakona ptistup k ¢innosti poskytovani sluzeb
nebo jeji vykon podminén na tizemi CR zadnymi pozadavky, které by nedodrzovaly zasady
neptipustnosti diskriminace, nezbytnosti, pfimétenosti.

Navrh zakona pocita se zavedenim povinného pojisténi profesni odpovédnosti realitniho
zprosttedkovatele. Timto krokem bude zajiSténa vyS$i ochrana klientd a jejich majetku.
Navrzené pojisténi profesni odpovédnosti je ptfiméfené povaze a rozsahu rizika.

= SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2011/83/EU ze dne
25. Fijna 2011 o pravech spotiebitelii, kterou se méni smérnice Rady 93/13/EHS a
smérnice Evropského parlamentu a Rady 1999/44/ES, a zruSuje smérnice Rady
85/577/EHS a smérnice Evropského parlamentu a Rady 97/7/ES, ktera v odiivodnéni, bod
¢. 26, uvadi:

»Smlouvy tykajici se prevodu nemovitého majetku nebo prav k nému, nebo vzniku ¢i
nabyvani nemovitého majetku nebo prav k nému, smlouvy tykajici se vystavby novych
budov, podstatné piestavby stavajicich budov, jakoz i smlouvy tykajici se prondjmu bytovych
prostor pro obytné ucely jiz ve vnitrostatnich pravnich predpisech podléhaji fad¢é zvlastnich
pozadavka. Tyto smlouvy zahrnuji naptiklad prodej dosud nepostavenych nemovitosti
a splatkovy prodej. Ustanoveni této smérnice nejsou pro tyto smlouvy vhodnd, a proto by se
na takové smlouvy vztahovat neméla. Podstatnd ptestavba je takova prestavba, ktera je
srovnatelna s vystavbou nové budovy, jako napiiklad v ptipadé, je-1i zachovano pouze praceli
puvodni budovy. Do oblasti piisobnosti této smérnice by mély byt zahrnuty smlouvy
o poskytovani sluzeb tykajici se zejména vystavby ptistaveb k budovam (napiiklad garaz
nebo veranda) a oprav a renovace budov v pfipadech, kdy se nejedna o podstatnou ptestavbu,
jakoz 1 smlouvy tykajici se sluzeb realitntho makléfe a smlouvy tykajici se pronajmu
bytovych prostor k jinym nez obytnym uceltiim.

. SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2005/29/ES ze dne
11. kvétna 2005 o nekalych obchodnich praktikach vaci spotiebiteliim na vnitinim trhu
a 0 zméné smérnice Rady 84/450/EHS, smérnic Evropského parlamentu a Rady 97/7/ES,
98/27/ES a 2002/65/ES a narizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢ 2006/2004
(smérnice o nekalych obchodnich praktikach)

Néavrh zdkona o realitnim zprostiedkovani si klade za cil pfispét k dosazeni vysoké urovné
ochrany spottebitele proti nekalym obchodnim praktikam, které poskozuji ekonomické zajmy
spottebitelii. Zadkon neimplementuje smérnici. Pouze v obecné roviné lze uvést, Ze i1 nekalé
obchodni praktiky realitnich zprostfedkovatelli budou postihovany v souladu s predpisy, které
implementuji smérnici (zakon ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele, ve znéni pozd¢jsich
predpisit).

. SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2015/849 ze dne
20. kvétna 2015, o predchazeni vyuZivani finan¢niho systému Kk prani penéz
nebo financovani terorismu, o zméné narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 648/2012 a o zruSeni smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/60/ES a smérnice
Komise 2006/70/ES



Implementace IV. AML smérnice je realizovana novelou zdkona ¢. 253/2008 Sb., o n¢kterych
opatfenich proti legalizaci vynosti z trestné¢ Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni
pozdéjsich predpist, jejimz gestorem je Ministerstvo financi. AML smérnice je uvedena ve
vyctu dotéenych EU piedpist, nebot’ jeji recital v bod€ 8 a ¢l. 2 odst. 1 bod 3 pism. d) uvadi
realitni makléfe jako jednu z profesi, na jejiz vykon se ustanoveni této smérnice vztahuji.
Zakon implementuje ¢l. 47 odst. 3 této smérnice.

Vlastni rezim implementace pak byl zkouman v dil¢im posouzeni variant RIA, a to jednak ve
varianté, kdy by kontrolu provadély zivnostenské urady, a podruhé pak ve varianté, kdy by
splnéni podminek kontrolovalo MMR.

. SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2014/17/EU ze dne
4. inora 2014 o smlouvach o spotiebitelském uvéru na nemovitosti uréené k bydleni
a 0 zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a narizeni (EU) ¢. 1093/2010

Néavrh zékona neni implementacni k dané smérnici a souvisi s problematikou feSenou
v uvedené smérnici pouze nepiimo. Spotiebitelsky uveér na nemovitosti uréené k bydleni mize
totiz byt jednim ze zdroji financovani pfi pofizeni nemovitosti za vyuziti realitniho
zprostiedkovani. Navrh zakona neni s pozadavky této smérnice v rozporu.

. NARIZENi EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2016/679 ze dne 27.
dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udaji a
0 volném pohybu téchto tidaji a o zruSeni smérnice 95/46/ES (obecné nafizeni o ochrané
osobnich udaji)

Navrh zékona neni vrozporu s pozadavky uvedeného natizeni a souCasné nepovede
k naruSeni zakladnich prav a svobod fyzickych osob, zejména jejich soukromi, v souvislosti
se zpracovavanim osobnich tudajii. Osobni udaje, uvedené v seznamu osob s odbornou
zpusobilosti, budou chranény podle platnych pravnich norem. Pti zpracovani téchto osobnich
udajia bude zpracovatel postupovat v souladu s obecnym natizenim o ochrané osobnich tudajt.

. SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2005/36/ES ze dne 7. zafi
2005 o uznavani odbornych kvalifikaci

Pozadavky na odbornou zpusobilost realitnich zprosttedkovateli povazujeme za souladné
s podminkami uvedenymi v ¢l 59 odst. 3 smérnice Evropského parlamentu a Rady
¢. 2005/36/ES ze dne 7. zati 2005 o uznavani odbornych kvalifikaci.

Smérnice uvadi, Ze pozadavky nesmi byt pfimo ani nepfimo diskriminacni na zéklad¢ statni
ptislusnosti nebo bydlisté; museji byt opodstatnéné naléhavym divodem obecného zajmu
a museji byt vhodné pro bezpecné dosazeni sledovaného cile a nesméji prekracovat ramec
toho, co je pro dosazeni dan¢ho cile nezbytné.

Pozadavky tohoto zadkona nelze oznacit za diskriminacni na zakladé statni ptislusnosti ¢i
bydlisté. Kazdy si mize nechat uznat odbornou kvalifikace pro cinnost realitniho
zprostfedkovani na zakladé zakona ¢. 18/2004 Sb., o uznavani odborné kvalifikace a jiné
zpusobilosti statnich ptislusnikti ¢lenskych stati Evropské unie a n€kterych piislusnika jinych
stath a o zméné nékterych zdkonld (zdkon o uzndvani odborné kvalifikace), ve znéni
pozdéjsich predpisi.

Naléhavym divodem obecného zdjmu je vtomto piipadé ochrana spotiebitele (klienta).
V jejim zajmu je nezbytné zajistit odpovidajici vymezeni prav a povinnosti zprostfedkovatele
1 klienta. Je zfejmé, ze kvalitni vykon realitniho zprostiedkovani je sluzbou, ktera vyzaduje
jisté odborné znalosti, jejichz minimalni Uroven stanovuje pfedklddand norma. Za vyrazné
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posileni ochrany spotiebitele (klienta) povazujeme také zavedeni povinného pojisténi
realitniho zprosttfedkovatele pro ptipad zptisobeni skody.

Tento navrh zdkona je jednim z ukoli vyplyvajicich z dokumentu Priority spotiebitelské
politiky 2015 — 2020, ktery byl schvéalen usnesenim vlady ¢. 5 ze dne 7. ledna 2015.

Utelem zakona neni omezovat ve vykonu realitniho zprostiedkovani osoby, které do doby
jeho ucinnosti poskytovaly sluzby dosud spadajici do rozsahu volné Zivnosti ,,obchodnik
s realitami®. Tedy nejen v oblasti vlastni realitni ¢innosti v podob¢ zprostiedkovani, ale tfeba i
ty, kdo poskytuji dal$i sluzby nezbytné pro tuto Cinnost (napf. znalec v oboru ocenovani
nemovitosti, ale i dal$i osoby, které maji k naklddani s nemovitostmi odpovidajici odborné
znalosti). Dale sem lze zatadit i ndkup nemovitosti za uc¢elem jejich dalsiho prodeje, prodej
a udrzbu nemovitosti, spravu a zakladni udrzbu nemovitosti pro tfeti osoby, zejména
administrativni zajiSténi fadného provozu nemovitosti, domovnickou ¢innost atd. Ponechava
se tedy moznost prokazat splnéni odborné zplsobilosti vedle dosaZzené¢ho stupné vzdélani
prave 1 uvedenou praxi.

Naopak jako praxe v oboru nemiize byt uznano kratkodobé ubytovani osob v ubytovacich
zafizenich, v rodinnych domech, bytovych domech a stavbach pro rodinnou rekreaci. Jako
praxi nelze uznat ani CiSténi exteriéri budov, opravy a udrzbu nemovitosti nebo zvlastni
odbornou kvalifikaci oprav vytahti, zednické, obkladac¢ské, pokryvacské a dalsi prace.

V ptipad¢, ze osoba, kterd chce vykonavat realitni zprostfedkovani, nedosahla urené¢ho
stupné vzdelani, a to ani v kombinaci s praxi, muze splnit pozadavky odborné zptisobilosti
vykonanim zkouSky v rdmci profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle
zékona o uznavani vysledkt dalsiho vzdélavani.

Zadatelem o vykonani takové zkousky mize byt kazda fyzickd osoba star§i 18 let, ktera
ziskala alespoii zaklady vzdélani. Ziskat odbornou zptisobilost tak mtize teoreticky kazdy, kdo
prokaze zakladni znalosti z oblasti obchodu s realitami, bez ohledu na dosazené vzdélani ¢i
dosavadni praxi. Navrh zdkona dale také pocitd s moznosti ziskat odbornou zplsobilost
uznanim odborné kvalifikace pro ¢innost realitni zprostiedkovani, ktera byla uznana podle
zékona o uznavani odborné kvalifikace. Odbornou zptsobilost také splni drzitelé¢ evropského
profesniho priikkazu pro povolani realitni makléf podle zdkona o uznavani odborné
kvalifikace.

Z téchto divodl jsme presvédceni o tom, ze predmétné pozadavky povedou k dosazeni cile
ochrany klienta, aniz by nad ramec nezbytného zasahovaly do sféry vykonu této sluzby.

Navrh predpoklada také umoznéni docasného nebo prilezitostného vykonu Cinnosti a neklade
mu zadné prekazky. Povaha docasného a pfilezitostného poskytovani sluzeb se pfitom
posuzuje piipad od piipadu, zejména s ohledem na dobu trvani, Cetnost, pravidelnost
a nepietrzitost.

Nad ramec zhodnoceni v této ¢asti uvadime dale:
. Evropskou normu 15733 Realitni sluzby - PoZzadavky na poskytovani realitnich

sluzeb

Norma byla vyddna dne 1. kvétna 2010 a povinnost implementovat ji do ndrodni legislativy
méli vsichni ¢lenové CEN (COMITE EUROPEEN DE NORMALISATION), kam patii
i Ceska republika. V CR byla tato norma pfevzata v piivodnim znéni a vysla pod oznatenim
CSN EN 15733 ,Realitni sluzby — Pozadavky na poskytovani realitnich sluzeb®.

Navrh zékona je inspirovan i touto technickou normou, kterd, a¢ neni prdvné zavaznym
ptedpisem, upravuje evropské standardy v oblasti realitnich sluzeb.
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Z obsahu normy CSN EN 15733:

. vymezuje zékladni pojmy — kdo je realitni maklét a jaky rozsah Cinnosti pfedstavuje
jeho profese, definice klienta, prodéavajiciho a kupujiciho,

. upravuje vztahy mezi realitnim zprostfedkovatelem a klientem, potazmo kupujicim
a prodavajicim. Upravuje zplisob uzavirdni dohod — pouze pisemnou formou (vCetné
vymezeni nalezitosti téchto smluv), rozsah informaci poskytovanych jednotlivym strandm
obchodu atd.,

. upravuje zpusob nakladani s penéznimi prosttedky klientd — realitni zprostfedkovatel
nesmi drzet prostfedky klienta, aniz by je méla fadné zajisténé pojisténim nebo finanénimi
zarukami. Realitni zprostiedkovatel musi vzdy vystavit potvrzeni o prevzeti penéznich
prostiedkd,

. upravuje profesni pozadavky a kompetence realitniho zprosttedkovatele, které by se
mély odvijet od dosazeného vzdélani a ziskané praxe v oboru. Standardem by mélo byt
sloZzeni zkouSky z oblasti realitni Cinnosti dle evropskych parametri a dfive, nez realitni
maklét prevezme veskeré povinnosti, které mu udé€luje tato norma, by mél ziskat alesponi 12
mésicll praxe v oboru. Specifikuje minimalni rozsah témat, jejichZz znalost je k vykonu
profesiondlni praxe potiebna,

. upravuje podminky pojisténi - realitni zprostiedkovatel zajisti, aby jeho aktivity byly
kryty profesnim pojisténim odpovédnosti,

. upravuje postup pii vyfizovani stiznosti,

. definuje eticky kodex realitniho zprostfedkovatele.

6. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Gpravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je
Ceska republika vazana

Navrhovany zakon neni v rozporu s obecné¢ uznavanymi zasadami mezindrodniho prava,
s mezindrodnimi smlouvami, v¢etné¢ mezinarodnich smluv o lidskych pravech a zakladnich
svobodach, zvlasté pak s Umluvou o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod a jejimi
protokoly, jakoz i s judikaturou Evropského soudu pro lidska prava.

Na zéklad¢ tohoto zakona budou ukladany dostatecné predvidatelné sankce vynucujici
zadouci chovani realitnich zprostiedkovateld. Vyse téchto sankci je srovnatelna s obdobnymi
pravnimi upravami. Tyto sankce budou uklddany a vymahény standardnim zptisobem
prostiednictvim procesu, ktery zajistuje vsechna prava vyplyvajici z Umluvy. Pravo na
spravedlivé fizeni je =zajiSténo systémem spravniho soudnictvi, nebot vSem osobam
pravomocné uznanym vinnymi z piestupku se umoznuje podat ke spravnimu soudu zalobu
proti pravomocnému rozhodnuti spravniho organu.

Névrh neni rovnéz v rozporu se zavazky, vyplyvajicimi pro Ceskou republiku z ¢lenstvi
v Evropské unii, zejména s piedpisy Evropské unie, judikaturou soudnich organti Evropské
unie nebo obecnymi pravnimi zasadami prava Evropské unie.

7. Prepokladany hospodaisky a financéni dopad navrhované pravni dpravy na statni
rozpodet, ostatni vefejné rozpoéty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, socidlni
dopady, vcetné dopadu na rodiny a dopadu na specifické skupiny obyvatel, zejména
osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postiZenim a narodnostni menSiny a dopady
na Zivotni prostiedi

Dopady na verejné rozpocty:




Pozitivni

Piinosy vefejného sektoru jsou uvazovany jednak jako piijem z prestupkl realitnich
zprosttedkovatelll pfi nedodrzovani povinnosti stanovenych zdkonem. Celkovy odhadovany
ptijem 5 000 000 K¢ ro¢né.

Dalsi pfinosy jsou uvazovany v rovin¢ zvyseni danovych vynost, a to zejména dan¢ z ptijmda.
Zvyseni pozadavki na odbornost prispéje ke zvySeni daveéry klientd v realitni
zprosttedkovatele, coz piinese pozitivni efekt v podobé navySeni poctu realizovanych
obchodi. Odhadovany danovy vynos je odhadovan na 81 600 000 K¢ ro¢né.

Celkové pozitivni dopady na vetejné rozpocty jsou odhadovany (pfijmy ze sankci + piijmy
z dani) ve vysi 86 600 000 K¢ rocné.

Negativni

Ve srovnani se stavajicim stavem vzniknou dodatecné naklady na strané vefejnych rozpocti.

- administrativni naklady zivnostenskych ufadii souvisejici s ohlaSenim nové zivnosti
uvazovany v Castce 2 585 000 K¢ (v 1. roce), zdroj kryti v rdamci rozpoctu Zivnostenskych
urada

- administrativni ndklady MMR se nezméni, jiz dnes vykonava dohled nad autorizovanymi
osobami, které¢ mohou organizovat zkousky profesni kvalifikace. Kontrola nad dodrzovanim
§5 odst. 1 a 2 zdkona ministerstvem bude zajiSt€éna v ramci stavajicich personalnich
a finan¢nich kapacit.

Celkové naklady (v prvnim roce): 2 585 000 K¢&.

Dopadyv na podnikatelské prostredi:

Pozitivni

Ocekavany zvySeny zajem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim
zprostiedkovateliim, ktefi budou mit v kone¢ném dusledku i vyss$i trzby, a celkové zvysSeni
davéry ve sluzby realitnich zprostfedkovateli a s tim souvisejici zlepSeni prestize celé této
profese.

Finan¢ni hodnoceni ptinosii:

Diky vyznamnému posileni davéry klienth je ocekavan vyznamny piiklon k realizaci
realitnich transakci s prispénim realitnich zprosttedkovateli. V disledku toho lze oCekavat
znatelny narGst objemu trzeb u poskytovateli téchto sluzeb. Uvazovano je s celkovym
naristem trzeb realitnich zprosttedkovateli o 10 % ve srovnani se stavajicim stavem, coZ
v kone¢ném dusledku predstavuje celkovy odhadovany ptinos soukromého sektoru ve vysi
718 400 000 K¢.

Negativni

ZvySené financni zatiZzeni podnikatelli v souvislosti se sjednanim povinného pojisténi
odpovédnosti.

Administrativni zatéz vSech osob, které Cinnost realitniho zprostfedkovatele vykondvaji,
spojena s pfipadnym ziskdnim odborné zpusobilosti, zejména naklady spojené s absolvovanim
zkouSek (event. pfipravnych kurzii ke zkouSkdm) pro uchazece nespliiujici pozadavky
na vzdélani ¢i praxi.

Finan¢ni hodnoceni nékladu:

Administrativni ndklady souvisejici s ohlaSenim vazané Zivnosti pro stavajici podnikatele jsou
uvazovany v ¢astce 6 800 000 K¢ (v 1. roce).

Néklady spojené s ovétenim profesni kvalifikace ve vysi 77 250 000 K& (v 1. roce).

Néklady na povinné pojiSténi (zaplacené pojistné) ve vysi 394 292 000 K¢, a to kazdoro¢né,
ovSem v piipad¢ ,,bezSkodnych* pribeht 1ze ocekéavat jeho postupné vyrazné snizovani.



Administrativni ndklady souvisejici s uzavienim pojisténi odpoveédnosti jsou uvazovany
ve vysi 6 800 000 K¢ (v 1. roce).
Celkova bilance nakladi a prinosi pro podnikatelské subjekty = + 233 258 000 K¢.

8. Zhodnoceni dopadii navrhovaného feSeni k ochrané soukromi a osobnich udaji

V souvislosti s pfesunem zivnosti realitni zprostfedkovani do rezimu zivnosti vdzané a
souCasnym zafazenim této zivnosti do pfilohy ¢. 5 zivnostenského zadkona vznikne povinnost
realitnich zprostfedkovatelti zajistit vykon Cinnosti pouze fyzickymi osobami splitujicimi
pozadavky odborné zptsobilosti. Tyto osoby musi spliiovat pozadavky odborné zptsobilosti
uvedené v ptiloze €. 5 Zivnostenského zakona.

Podle § 7 odst. 6 Zivnostenského zdkona ,,Podnikatel vede o osobach spliujicich podminky
odborné zpusobilosti evidenci a uchovava kopie dokladt prokazujicich tuto zptisobilost
minimalné 3 roky ode dne ukonceni vykonu ¢innosti témito osobami; pfitom je povinen
dodrzovat povinnosti stanovené zakonem upravujicim ochranu osobnich udaji.

Zakon nezaklada zadné dalsi zpracovani osobnich udajii nad rdmec stanoveny zZivnostenskym
zédkonem. Provétovani beztthonnosti dle IV. AML smérnice jako kontrola svym charakterem
nahodild nenapliiuje znak hromadného zpracovani osobnich udaji ve smyslu operace nebo
soustavy operaci, které spravce nebo zpracovatel systematicky provadeji s osobnimi tdaji.
Ptistup subjektu udajii k informacim bude i nadale obecné feSen v souladu se zdkonem
¢. 101/2000 Sb., o ochran¢ osobnich udajii a zméné nekterych zakond, respektive v souladu
s natizenim GDPR.

9. Zhodnoceni korup¢nich rizik

Ptedkladatel provedl zhodnoceni korup¢nich rizik, jak stanovi Hlava II., ¢l. 9 odst. 2 pism. 1)
Legislativnich pravidel vlady, a to podle Metodiky CIA (Corruption Impact Assessment;
Metodika hodnoceni korup¢nich rizik), kterou uvetejnil Vladni vybor pro koordinaci boje
s korupci na webové strance:

http://www .korupce.cz/assets/protikorupcni-agenda/cia/Metodika-hodnoceni-korupcnich-
rizik- CIA_.pdf.

Primérenost

Navrh zédkona se zaméfuje na zékladni problémové aspekty zprostfedkovatelské Cinnosti
na realitnim trhu, které vychazeji z provedené analyzy a jsou ovéfeny v ramci realizovanych
konzultaci. Ambici zdkona neni beze zbytku postihnout naprosto veskeré oblasti realitniho
zprosttedkovani po vzoru nékterych zapadnich zemi, kde ma pravni Uprava této Cinnosti
mnohaletou historii. V ¢eském pravnim prostiedi tato oblast vztahti doposud neni specialn¢
upravena, a proto je nutné postupovat obezietné¢ a jednotlivé kroky je zapottebi detailné
vyhodnotit. Pfili§ razantni regulace by mohla destabilizovat soucasné trzni prostfedi
a v dusledku pfinést vice komplikaci nez ptinosi. Navrhovanou pravni upravu realitniho
zprosttedkovani 1ze z hlediska rozsahu vztahti, které bude nové upravovat, hodnotit jako
pfimétenou.

Navrhovand pravni uprava rozSifuje okruh kontrolni c¢innosti pro Zivnostenské ufady.
Rozsifeni kompetenci je imérné povaze upravovanych vztahl v reZimu vazané Zivnosti.

Efektivita
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Nove nastavena pravidla pro realitni zprosttedkovani lze efektivné implementovat v kratkém
tasovém tUseku. Cést stavajicich realitnich zprostfedkovatelii, kteii se snazi poskytovat
profesiondlni sluzby, jiz dnes vétSinu z uvazovanych opatfeni aplikuji v praxi a nemél by
pro n¢ byt problém se na nové podminky rychle adaptovat.

Odpovédnost

Z navrhu zékona je zfejmé, ze hlavni kompetencni roli budou v dané problematice sehravat
predevsim pfislusné zivnostenské urady. MMR zistane gestorem hodnoticich kritérii pro
zkousky podle zdkona o uznavani vysledkt dalSiho vzdélavani pro profesni kvalifikaci
,Realitni zprostiedkovatel* a bude provadét kontrolu pojisténi podle § 5 odst. 1 a 2 zakona.

Z hlediska soustfedéni pravomoci nepfinas$i navrhovand pravni Uprava jejich nadmérné
soustfedéni u jednoho orgéanu, zaroven vsSak nedochazi k rozdéleni pravomoci mezi vySsi
pocet neurcitych osob. Osoby odpoveédné za konkrétni rozhodnuti 1ze jasné identifikovat.

Opravné prostiredky
U spravnich fizeni mohou ucastnici uplatiiovat (v piipadné nespravného nebo nezakonného
postupu orgéanu vetejné spravy) opravné prostiedky v souladu se spravnim fadem.

Kontrolni mechanismy

Navrhovana pravni Uprava konkrétné upravuje role - odpovédnost Ministerstva pro mistni
rozvoj jako gestora pfipravovaného zdkona a profesni kvalifikace, a Ministerstva primyslu
a obchodu jako gestora zZivnostenského zakona.

Z hlediska systému kontroly bude postupovano podle zakona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole
(kontrolni tad) a podle Zivnostenského zdkona. V rdmci internich néstrojii bude vyuZito jiz
existujicich kontrolnich metodik.

Ve vztahu k vnitini kontrole budou respektovany wvnitini kontrolni mechanismy dotcenych
resortl, a to véetné Rezortniho interniho protikorup¢éniho programu.

Transparence a otevicena data
Navrh zdkona nema vliv na dostupnost informaci dle zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném
pristupu k informacim, ve znéni pozdé;jSich predpisu.

V souladu s § 26 zakona €. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni tad), ve znéni pozdéjsich
piedpisit bude organ provadéjici kontroly, alesponi jednou ro¢n€, zvetejiovat zplisobem
umoziujicim dalkovy ptistup obecné informace o vysledcich kontrol.

Dobra praxe

Navrhovana pravni Gprava se shoduje se zndmou dobrou praxi. Postupy, procesy a sankce v ni
obsazené odpovidaji stavajicim pravnim predpisim upravujicim srovnatelné profese.
Navrhovany zdkon nepfina$i nové, inovativni postupy, ale vyuZziva stavajicich ovétenych
postupti.

Zavér hodnoceni korup¢nich rizik
V ramci zhodnoceni korupc¢nich rizik podle Metodiky CIA konstatujeme, Ze navrh zdkona
spliiuje kritéria pfimétenosti, efektivity a jednoznaéné odpovédnosti. Navrh tGpravy jako celek
se shoduje se zndmou dobrou praxi a navrhované procesy v ni obsazené se jevi pfimétené
pii srovnani s obdobnou legislativou.

Navrh zakona neptedstavuje zvySeni korupc¢nich rizik oproti stavajicimu stavu legislativy.

10. Zhodnoceni dopadii na bezpecnost nebo obranu statu

Navrhovand pravni Gprava se Zadnym zpiisobem nedotyka bezpecnosti nebo obrany statu.
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B. ZVLASTNI CAST

K ¢asti prvni
K§1:

Uvodni ustanoveni vymezuje zékladni oblasti upravy zakona. Pfedmétem zékonné upravy
jsou ne€které podminky pro poskytovani realitniho zprosttedkovani a uprava nékterych prav
a povinnosti ucastnikdl realitniho zprostfedkovani, smlouva o realitnim zprostiedkovani
a kontrola dodrzovani povinnosti stanovenych zakonem.

K§2:

K pism. a):

Realitnim zprostfedkovanim se pro tcely tohoto zadkona rozumi ¢innost nebo soubor ¢innosti,
jejichz ucelem je zprosttedkovat jinym osobam uzavieni nékteré ze smluv uvedenych v § 2
pism. b) bodech 1 az 3, pfi¢emz tyto smlouvy jsou pro ucely zdkona souhrnn¢ vymezeny jako

,,Jrealitni smlouva“.

Pomérné Siroké vymezeni Cinnosti slovy ,,jejichz ucelem® je zvoleno zcela zdmérné, a to
s ohledem na specificky charakter realitniho zprostiedkovani. Tim je pokryt Siroky rozsah
¢innosti realizovanych v ramci realitniho zprostfedkovani a je minimalizovdn prostor
pro ptipadné obchdzeni zdkona. Pokud by realitni zprostfedkovani bylo definovano
taxativnim vyctem konkrétnich ¢innosti, mohlo by to v praxi vést k zasadnim problémum.
Rozsah sluzeb, které si realitni zprostfedkovatel se zdjemcem dohodne, se muze piipad
od ptipadu lisit, a to is ohledem na charakter konkrétni nemovité véci, ktera je predmétem
realitniho zprostiedkovani.

Pfi taxativnim vyc¢tu Cinnosti u definice realitniho zprostiedkovani by realné hrozilo, ze
poskytovatel téchto Cinnosti by nemusel realizovat cely jejich rozsah, ¢imz by nenaplnil
definici realitniho zprostfedkovani a dostal by se mimo plisobnost zakona. Nékteré zahranicni
modely vymezujici ¢innost realitniho zprostfedkovani napt. pracuji s definici konkrétnich
¢innosti, pficemz za realitni zprostfedkovani je povazovana jakdkoliv kombinace dvou
¢innosti z daného vyctu. Tento model ma vSak vyrazné slabiny, a to pfedev§im v ptipadech,
kdy kazdou z jednotlivych Cinnosti realitni zprostiedkovatel zajist'uje jinym podnikatelskym
subjektem, ktery sdm o sob& nevystupuje v pozici realitniho zprostiedkovatele. Piijeti
takového modelu by mohlo vést k relativné snadnému vyhnuti se ptisobnosti zékona.

K pism. b):

Realitni smlouva je vymezena v pismenu b) bodech 1 az 3, pficemz formulace v bodé¢
1 ,,smlouva o pfevodu vlastnického prava k nemovité véci® je zobecnénim pro smlouvy
specifikované v Casti ctvrté, hlavé druhé, dilu prvnim ob¢anského zédkoniku (§ 2055 - 2188),
tedy smlouvy, na zédklad¢ které dochazi k ptrevedeni vlastnictvi véci do vlastnictvi jiného
(smlouva darovaci, kupni a sménnd). Pojmy ,smlouva o pievodu vlastnického prava*
a ,smlouva o pfevodu nemovité véci® jsou stanoveny s ohledem na terminologii uZivanou
obcanskym zakonikem (naptiklad v § 739 a 2715). Body 1 a 2 se tykaji nemovitych véci ve
smyslu § 498 obcanského zdkoniku. Bod 3 se tyk4 pfevodu druzstevniho podilu, s nimZ je
spojeno pravo najmu druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru ¢i pravo na
uzavieni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu (§ 729 zakona o obchodnich korporacich).
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Pokud jde o smlouvu o smlouvé budouci vztahujici se k realitni smlouvé, povazuje se tato za
pravni jednani sméfujici k naplnéni ucelu realitnitho zprostfedkovani, kterym je uzavieni
realitni smlouvy. Smlouva o smlouvé budouci sama o sobé neni povazovana za realitni
smlouvu.

Z definice realitniho zprostiedkovani zaroven vyplyva, Ze za realitni zprostiedkovani podle
tohoto zakona neni povazovano zprostfedkovani uzavieni smlouvy, na jejimz zaklad¢ dochéazi
k prevedeni vlastnictvi movité véci do vlastnictvi jiného nebo k uziti jinému, a to i kdyz tato
movita véc slouzi k ucelu bydleni (napt. mobilni domy nebo houseboaty).

K pism. ¢):

Obcansky zakonik sice uziva pojmu zprostiedkovatel (v § 2445 a nasl.), avSak pro ucely
tohoto zdkona je zaveden novy pojem realitni zprostiedkovatel. Realitni zprostiedkovani je
nové vykonavano na zaklad€ zivnostenského opravnéni k provozovani vazané Zivnosti
k predmétu podnikani Realitni zprostfedkovani.

Utelem navrhované pravni Gpravy neni postihovat ,ptatelské realitni zprostfedkovani
vramci vypomoci mezi osobami blizkymi ¢i pfateli, souCasné¢ vSak zakon nemd za cil
umoznit obchazeni zdkona osobami tvrdicimi, zZe nejsou podnikateli nebo neposkytuji realitni
zprostiedkovani v rdmci €1 v souvislosti se svym podnikanim, ac¢ jejich Cinnost sleduje
dosaZzeni zisku. ,Pratelskost” poskytovani takového realitniho zprostfedkovani se musi
posuzovat individualné v kazdém jednotlivém ptipadé. Prava a povinnosti realitniho
zprostiedkovatele podle tohoto zakona se vztahuji na vSechny osoby, které napliuji zakonné
podminky pro vykon této Cinnosti bez ohledu na to, zda maji ptfislusné nebo jakékoli jiné
podnikatelské opravnéni. Existence (ptislusného) podnikatelského opravnéni ma vliv pouze
na to, zda mize byt dand osoba trestdna za neopravnéné podnikani, nikoli na to, zda dana
osoba ma ¢i nema jednat podle tohoto zakona.

Zakon se zaméiuje vyhradné na realitni zprostfedkovani, nikoliv na prodej ¢i prondjem
vlastnich nemovitych véci — typicky napt. ¢innost developerskych spolecnosti. Prodej ¢i
prondjem vlastnich nemovitych véci na podnikatelské bazi zlstava ponechan v rezimu
zivnosti volné. Proto se v pfiloze ¢. 4 Zivnostenského zdkona navrhuje polozku ,,58. Realitni
¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ zménit na ,,58. Obchod s nemovitostmi, sprava a udrzba
nemovitosti.“ Toto opatfeni je obsahem ¢asti druhé navrhu zékona, jimz je novela
zivnostenského zékona.

K pism. d):

Zavadi se novy pojem smlouva o realitnim zprostiedkovani.

Uprava smlouvy o realitnim zprostfedkovani vychazi zobecné upravy smlouvy
o zprosttedkovani podle obcanského zakoniku (§ 2445 a nasl.), avSak na zdklad¢ zdsady lex
specialis se stanovi vi¢i smlouvé o zprostiedkovani nékteré odliSnosti. Jak z uvedeného
vyplyva, v pfipadech, kdy tento zdkon nestanovi jinak, pouZiji se pro smlouvu o realitnim
zprostiedkovani subsidiarné ustanoveni obanského zékoniku o zprostiedkovani.

K§3:

K odst. 1:

K pism. a) a b):

Pro jednozna¢nost posuzovéani ¢innosti realitniho zprostfedkovatele se obligatorné uvadi,
kteréd Cinnost je vzdy jejim zédkladnim znakem. Jde o vyhledani nemovité véci pro zéjemce
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(vpraxi se jednd o pfipad, kdy zijemcem poptavad koupi nemovité véci), nebo naopak
vyhledani zdjemce o koupi, ndjem, podnajem, pacht nebo jiné uziti nemovité véci.

Strategie vyhledavani nemovité véci pro zajemce o koupi, ndjem, podndjem, pacht nebo jiné
uziti nemovité véci, ale i opacny pripad spocivajici ve vyhledavani zajemci, jsou typovym
chranénym duSevnim majetkem vétSiny zprostfedkovateli. OvSem marketingova strategie
mize byt odlisna, nékteré Cinnosti, které bézné konkrétni zprostiedkovatel provadi, se
u jinych realitnich zprostiedkovateli viibec nemusi vyskytovat (napt. virtudlni prohlidky).
Proto byly tyto formy realizace hlavni ¢innosti zatfazeny do nasledujiciho ustanoveni odstavce
2 jako ¢innosti dispozitivni.

K odst. 2:

Cinnost, kterou jinak lze povazovat za podpirnou a bé&nou dinnost realitnich
zprostiedkovatelil, nelze za realitni zprosttedkovani povazovat, pokud by byla vykonavéana
samostatné a nebyla spojena s ¢innosti podle § 2 odst. 1.

K pism. a):

Novou avSak pomérné¢ Siroce se rozvijejici ¢innosti je poskytovani inzertni sluzby realitnim
zprostiedkovatelem pro zdjemce. Nelze ptedpokladat, Ze by se realitni zprosttedkovatelé
omezili pouze na poskytovani inzerce, nebot’ k ni neni nutna dalsi kvalifikace. Tzv. realitni
servery nebudou c¢innosti podle tohoto zdkona doteny. Ale soucasné nelze vyloucit, ze
samostatnd inzerce nebude vykonavdna u konkrétniho obchodniho ptipadu (realitniho
obchodu) cilené, na zaklad¢ konkrétniho pozadavku zdkaznika. Znakem, ktery odli§i omezeny
vykon pouze této Cinnosti (pouhé poskytnuti inzertniho prostoru) od realitniho
zprostiedkovani, je poskytnuti této sluzby za uplatu odvijejici se od uzaviené¢ho realitniho
obchodniho ptipadu, tedy za provizi.

K pism. b):

Kvalifikacni ptedpoklady pro obor obchodnik s realitami jako odborné kvalifikace podle
zédkona o uzndvani odborné kvalifikace, stejn¢ jako pozadovana vzdélani piedpokladaji
schopnost odborného posouzeni stavu nemovité véci, jejiz nezbytnou soucasti je znalost
pojmoslovi ze stavebnictvi (konstrukce, prvky staveb, vady staveb atd.). Ze zhodnoceni stafi,
miry opotiebeni, konstrukci zakladl, vlastni konstrukce a konstrukce stiechy by mél byt
realitni zprostiedkovatel schopen ucinit zédkladni informaci o stavu, budoucnosti a praktické
vyuzitelnosti nemovitosti. U rodinnych domii a pozemki lze ptfedpokladat jiz v této fazi
zajisténi jednoduché formy snimku katastralni mapy.

Vlastnim z4jmem realitniho zprostfedkovatele je pfi posouzeni stavu posoudit téz néktera jinad
vyuziti véci, kterd naptiklad prodévajici ani nemusi tusit. Toto prvotni hodnoceni v kombinaci
s cenovou informaci srovnatelnych nemovitych véci (viz déle) je zédkladem pro prvotni
zpracovani navrhu nabidkové ceny prodeje, ndjmu, ¢i jiného vyuziti. Nejedna se tedy, v této
prvni fazi, jesté o zajiSténi stavebni dokumentace, pasportizace apod.

K nadvrhu nabidkové ceny dnes zprosttedkovatel milize dospét riznymi postupy. Dosud
nékterymi poptavajicimi u realitnich kancelati vyzadované zajisténi znaleckého posudku je
Casteénym anachronismem, nebot” pro ucely uskutecnéni realitniho obchodu znalecky
posudek neni nezbytny, a to ani v souvislosti s dafilovou povinnosti (pro potiebu dani lze
pouZzit pomocné smérné ukazatele). Navic se databdze katastralnich operatii postupné bude
roz§ifovat o cenové udaje srovnatelnych nemovitosti v pfipadech, kdy je tam konkrétni
vlastnik necha zapsat. Na druhou stranu je spravedlivé uvést, Ze posudek mize obsahovat
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ipopis pravniho stavu, naptiklad vécnych bfemen, ktera pfirozené snizuji hodnotu
nemovitosti, a mize tedy pomoci zprostiedkovateli v rdmci stanoveni ceny upozornit jej na
adekvatni korekce. Mnohdy teprve nahlédnuti do posudku odhalilo existenci sluzebnosti
uzivaciho prava ¢i fakt, ze nemovitost se nachazi v zaplavové zoné.

Velké realitni kancelaie, nebo oborové ¢i regionalné zamétené realitni kancelafe (napf. se
zamefenim jen na byty v Praze a Brné, ¢i kancelafe zaméfené predevSim na pozemky
s agrikulturnim ¢i volnocasovym vyuzitim) jiz del$i dobu vyuzivaji vlastni cenové mapy, ¢i
vlastni cenova srovnani, reflektujici stari, stav nemovitosti, lokalitu atd.

Také hypotecni banky maji své vlastni znalce, jejich systém ocenéni ma zpravidla odlisSnou
metodiku od znaleckého posudku pro potiebu daniovou. Tyto posudky byvaji také v nékterych
piipadech nahrazeny cenovou mapou (napf. u byt na izemi Prahy), dokonce jsou uznavany
pro splnéni povinnosti dané predpisy pro hypotecni financovani s ohledem na vypocet
povolen¢ maximalni hodnoty LTV (podil uvéru k celkové ceng). N&kdy si lze také na
pozadani zajemce o Uver, i realitni kancelate, takové srovnavaci ceny zjistit vyrazné levnéji
neZ prostiednictvim klasického znaleckého posudku.

Dale také Cesky statisticky ufad (CSU) pravidelné zveiejiiuje ceny pozemki, ceny bytd, ceny
bytovych domt. A to v ¢lenéni, které zohlediiuje jednotlivd pasma opotiebeni nemovité véci.
CSU paruje tyto udaje s cenou dle odhadu, dle kraja, dle okresi a dle velikostnich kategorii
obci v daném kraji. Prace s témito daty sice vyzaduje znalost metodiky CSU (mediany, piesné
rozdéleni ptipadul, které do databaze vstupuji a které nikoli), ale ptesto jde o dalsi cenna data,
navic Clenénd tak, Ze lze porovnat odchylky realizovanych cen trznich oproti cenam
odhadnim. Ceny v tomto zpracovani jsou navic podrobné¢ Clenény ve srovndni ro¢nim, ¢i
trilet¢ho praméru. Lze tedy i1 sledovat jednotlivé trendy v casovém posunu ceny pro konkrétni
kraj, okres, velikostni kategorii obci a miru opotfebeni nemovitosti.

Dalsi zvetejiiovanou informaci, kterou pravidelné¢ publikuje MMR, je informace o vyvoji
hypotecnich uvért, jejich struktuie, primérné velikosti, Cetnosti v daném kraji, pramérné
urokové sazbé atd. Do statistiky dodéavaji data téméf vSechny hypotecni banky, cca ptes 95 %
trhu. Z téchto informaci Cerpaji realitni kancelaie dalSi doplitkovou informaci, kterou si
mohou ovétit poptavku po hypoteénim financovani v daném regionu.

Samostatnou cenovou a trendovou databazi zpracovava napt. také Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti; ve své roCence (Trendreport ARTN) podrobné analyzuje rezidencni trh
nemovitosti, a to s vyuzitim informaci od nejvétSich hypotecnich bank, nejvétSich
developerskych organizaci a nejvétsich realitnich kancelari.

K pism. ¢):

Marketingova Cinnost nespoc¢iva jen v samostatné ¢i zprostfedkované inzerci a poptavkovém
fizeni. Konkuren¢ni tlaky na realitnim trhu vedou ke stale vyssi propracovanosti marketingu,
ktery zdaleka jiz nestoji jen na publikovani zékladnich snimki, pfipadné snimku katastralni
mapy. Kvalitni marketing umoZiuje zvysit pivodné zamyslenou nabidkovou cenu.

Kvalita a technologie nafoceni nabizené nemovitosti, ¢i dokonce pofizeni kratkych
videonahravek, se dnes stava velice propracovanou oblasti. Povinné je zvefejiovana
informace o tfidé energetické naro¢nosti, doplnény byvaji informace o hluku a dalSich
okolnostech Zivotniho prostiedi v okoli, blizkosti sluzeb, moZnosti Skolni ¢i ptedskolni
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dochazky apod. Mnoh¢ realitni kancelaife dnes spolupracuji s developery a svoji strategii
podfizuji aktudlni mistni situaci, upozoriuji na dalsi projekty vystavby v okoli.

Je vhodné, aby byla marketingova nabidka zijemcem schvalena. Praxe piinesla doposud
nejvetsi problémy bézné Cinnosti pred vlastnim prodejem pravé pii publikaci nabidek, kdy
doslo k poruseni podminek pro ochranu osobnich udaji. I z tohoto divodu se jevi velmi
vhodné zatadit realitni zprostfedkovatele do zivnosti vazanych, nebot’ kontrolni organy je
budou moci snaze kontrolovat z pohledu ochrany osobnich udaji zajemct. Naklady na
marketingovou kampan jsou dnes vyrazné nizsi, nez tomu bylo pied masivnim nastupem IT
technologii a socialnich siti; na druhou stranu, u luxusnich nemovitosti byva zejména foto a
video marketingova ¢ast nabidky zpracovana profesiondlnimi agenturami za ceny nékolika
desitek tisic K¢&.

Ze vsech vyse uvedenych divodi povazuje predkladatel za dobré zaradit marketing do
uvedenych ustanoveni, nebot’ bude mozno prokazovat v souvislosti s tim vzniklé naklady.

K pism. d):

Ustanoveni ohledné zajiSténi prohlidky nemovité véci udavd navodny postup smérem
k ¢innosti, kterd by jako typickd méla byt provedena ve prospéch uzavieni obchodni transakce
na jedné stran¢ a v zajmu objektivni informovanosti vSech smluvnich stran realitni smlouvy
na strané druhé.

Nejde ptitom jen o dosud standardni prohlidku systémem dohody na misté a ¢ase, nebo napf.
zajisténi piisluSnych kli¢t od vSech mistnosti. Piedkladatel piedpoklada, ze pod pojem
,prohlidka‘ bude mozno stéle Castéji zahrnout také virtualni prohlidku. Je to jiz dnes typické
zejména u ,,prvoprodeji‘ nové dokonCovanych nemovitosti nebo uzavirani najemnich smluv
u dokoncovanych ,kancelarskych doma®, kde se pii virtuadlni prohlidce navic dolad’uji
podminky technické vybavenosti prostor.

Naopak typickym ptikladem klasické prohlidky ziistanou i1 naddle prodeje starSich byta,
vétSich pozemkl s riiznymi upravami, podzemnimi stavbami, prohlidky nemovitych véci
v riznych ochrannych pasmech, zatopovych oblastech atd. Forma a zplisob zajiSténi
prohlidky se velmi tizce vaze na marketingovou strategii kazdého obchodniho ptipadu.

Zatazeni zajiSténi prohlidky nemovité véci v tomto ustanoveni vSak pomulze 1 samotnému
zprostiedkovateli. Mize se na n¢j odkazat pti pozadavku poskytovani dostatecné soucinnosti,
ktera je pro zavrSeni obchodniho ptipadu nezbytna.

Castou povinnosti zajisténi klasické fyzické prohlidky budoucim nabyvatelim byva také jeji
ptedvedeni a zptistupnéni odhadci schvalenému v seznamu poskytovateli hypote¢nich tvéra,
pokud je to soucasti strategie schvalovaciho procesu ptislusnych poskytovatelii hypotecnich
uvért. V ptipad¢ prodeji rozestavénych domt je dokonce obvyklé, Ze banka pozaduje
prabézné, periodicky zptistupnit diim/stavbu svému odhadci i po dokonceném prodeji, aby
mohla nasledné uvolnovat jednotlivé tranSe hypote¢niho ivéru ur¢eného na dostavbu. Na tuto
skutecnost by mél realitni zprostfedkovatel kupujiciho upozornit.

K pism. e):

K obstarani stavebné technické dokumentace ptistupovali doposud zprostredkovatelé¢ bud’ na
vyslovnou Zadost nabidkové smluvni strany, nebo naopak strany druhé. Zavedeni moZnosti
zajisténi dokumentace v rizném rozsahu bude nové spiSe soucasti zprostiedkovatelské
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smlouvy. Miize byt vazdno na rizny stupenn pokrocilosti uzavieni obchodniho piipadu.
Realitni zprostiedkovatel by mél zajemci sdélit, zda a za jaké ndklady je schopen obstarat
stavebni dokumentaci k pfedmétu realitniho zprostiedkovani.

K pism. f) a g):

S ohledem na ustanoveni nasledujictho odstavce 3, ktery reflektuje aktudlni praxi a vuci
realitnimu zprostiedkovani negativné vymezuje vyslovné pravni sluzby, se zde uvadi pouze
moznost jejich zprostfedkovéani. Stejné tak je tomu u zprostfedkovani zajisténi plnéni
z realitni smlouvy (v praxi jde pfedevs§im o uschovu kupni ceny).

Dosavadni praxi obcas byvaly pievody finanénich prostfedki mezi kupujicimi
a prodavajicimi feSeny uschovou na vazanych ucCtech realitnich zprostfedkovatelli. Tato
¢innost neposkytovala zadnd zvyhodnéni, Zadnou mimotadnou jistotu ani pro jednu stranu
realitni smlouvy. Realitni zprostiedkovatel by tedy nemél poskytovat tischovu finan¢nich
prostiedkd.

Realitni obchodnik musi prokézat schopnost vysvétlit vyhody a nevyhody jednotlivé formy
zajiSténi plnéni, neexistuje vSak moZnost, jakou lze zajistit absolutni bezpecnost finanénich
prostredkil slozenych na ucty tretich osob. Jakékoli jiné formy ochrany slozenych zaloh, ¢i
jinych plnéni v§ak neposkytuji vyznamné;jsi vyhody.

K odst. 3 pism. a) a b):

Jednozna¢né se stanovi, co se nepovazuje za realitni zprostiedkovani - co realitni
zprosttedkovatel jako sluzbu nemlZe nabizet, a co zaroven nemlZe zijemce po
zprostiedkovateli pozadovat. Jednd se o poskytovani pravnich sluzeb a piijimani penéz do
uschovy za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy. Ustanoveni odstavce 3 tak stavi na
jisto, ze uvedené Cinnosti nespadaji do zdkonné definice realitniho zprostfedkovani.

K §4:

PtredloZzeny navrh zdkona zohlediiuje pozadavek smérnice Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015, o piredchazeni vyuzivani financniho systému k prani
penéz nebo financovani terorismu (AML), a to ¢lanek 47 odst. 3, ktery pozaduje, aby ¢lenské
staty stanovily pozadavek beziihonnosti i pro skutecné majitele pravnickych osob, které se
zabyvaji realitnim zprostfedkovanim. Transpozice c¢lanku 47 odst. 3 smérnice byla
Ministerstvem financi (gestorem smérnice) vykdzana odkazem na § 6 zivnostenského zakona.

Kontrola beztthonnosti podle AML by se tedy u této Zivnosti provadéla nasledné mistné
ptisluSnym zivnostenskym ufadem (po ohldSeni zivnosti, které pfedtim probehlo
u libovolného Zivnostenského uiadu) takto:

- u fyzickych osob ohlasujicich Zivnost se pouzije standardni provéteni bezahonnosti dle § 6
zivnostenského zdkona. Shodné jako u jakékoli jiné Zivnosti by Zivnostenské urady
kontrolovaly bezthonnost ohlasovatele v oblasti umysinych trestnych ¢inti spachanych
v souvislosti s pfedmétem podnikéni.

- u pravnickych osob by Zivnostenské urady kontrolovaly také shodny rozsah bezthonnosti
jako dosud podle Zivnostenského zdkona, ale u jiného okruhu osob. Tento okruh osob je
definovan uvedenym ustanovenim § 4.

Ptistup do databaze skute¢nych vlastniki tak, aby je Zivnostenské Gfady mohly kontrolovat, je
vyfesen dalkovym ptistupem (§ 22 odst. 1).
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K§S5:

Kodst. 1 a2:

Navrh stanovi podminky povinného pojisténi pro piipad vzniku povinnosti nahradit ujmu
zpuisobenou v souvislosti s vykonem c¢innosti realitniho zprostfedkovatele, dobu trvani
pojisténi a vy$i minimalniho limitu pojistného plnéni, pro které musi byt pojisténi sjednano.

Povinné pojisténi odpoveédnosti je obecné predev§im nastrojem ochrany zajemce a tieti strany
pred nasledky pochybeni, opomenuti ¢i jinych neumyslnych krokd pojisténého (realitniho
zprostfedkovatele). Ujma tak mize vzniknout zejména ztratou &i zniGenim dokladi,
poskozenim nemovité véci nebo piipadné jmou na zdravi.

Povinné pojisténi v predkladaném navrhu nebude pokryvat uschovu penéznich prostiedkd,
nebot’ podle § 20 realitni zprosttedkovatel neni oprdvnén nabizet zajiSténi plnéni z realitni
smlouvy v ramci zprostfedkovavané zalezitosti jinak nez prostfednictvim banky, notafe nebo
advokata, tudiz je vys§i pojisténi bezpfedmétné. Uschova penéznich prostiedkt neni podle
tohoto zdkona povazovana za soucast realitniho zprostfedkovani.

Vyse limitu pojistného byla stanovena s ohledem na praktické zkuSenosti tykajici se vyse
pInéni u subjektt, které jsou jiz dnes pojistény dobrovolné, dale s ohledem na hodnoty bézné
obchodované nemovitosti a také se zohlednénim k obvyklym pojistnym limitiim v sousednich
zemich (napf. Rakousko 250 000 EUR).

Navrhovana vySe pojisténi je stanovena ve vysi 1 750 000 K¢ na jednu pojistnou udélost
a nejméne ve vysi 3 500 000 K¢ pro piipad soub&hu vice pojistnych udalosti v jednom roce.

Priimérna hodnota realitniho obchodu zprostfedkovaného vybranymi velkymi realitnimi
kancelaremi 1 zastupci menSich realitnich kancelafi ¢inila v letech 2015 - 2017 cca 890 tis.
K¢.

S ohledem na praxi, kdy nejdrazsi obchody (7% z celkového mnoZstvi obchodll) mivaji
standardn¢ individudlni pfipojisténi, byl proveden vypocet pojisténi pro ostatni obchody.
Z téchto ostatnich obchodi byla ¢astka stanovena na dvojnasobek priimérné hodnoty.

Pojisténi by mélo pfedevSim zajistit ndhradu Skody posSkozenému klientovi a nemélo by
zpusobit, ze realitni zprostiedkovatelé budou bud’ nepojistitelni, nebo vyse pojistného bude
natolik vysokd, Ze tim nastavi nepiekonatelnou bariéru pro malé a stfedni podnikatele.

Rada realitnich zprostfedkovatell méa jiz dnes uzaviené pojisténi odpovédnosti, nékteré
dokonce publikuji kryci certifikdty o uzavieném pojisténi s konkrétni pojistovnou na svych
webovych strankach. Clenové Asociace realitnich kancelafi jsou vsichni pojisténi, a to
s limitem 500 tis. K&, za dobu, kdy pojistné udalosti realitnich makléii Asociace realitnich
kancelati eviduje, nebyl zaznamenan ptipad, kdy by vyse plnéni pfesahla ¢astku 100 tis. K¢.

Pojisténi musi byt sjedndno u pojistitele, ktery je opravnén provadét tuto ¢innosti na uzemi

CR podle zédkona upravujictho pojistovnictvi. Tim je zajiiténa moZnost uzavirat pojistné
smlouvy i u pojistiteltl se sidlem mimo Gzemi CR, ktefi splituji poZadavky takového zakona.
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Soucasné se stanovi limit spolutiCasti. Ten povazuje predkladatel za potfebny, protoze cilem
pojisténi je kryti rizika platebni neschopnosti povinné osoby v pifipadé povinnosti nahradit
ujmu. Vysoka sjednand spoluti¢ast, motivovana zdjmem dosdhnout na niz$i pojistné, by
mohla smysl pojisténi eliminovat. Hodnota 5 000 K¢ nebo 1 % z vySe pojistného plnéni byla
stanovena s ohledem na obdobné typy ¢innosti.

K odst. 3:

S ohledem na ustanoveni § 2781 obcanského zakoniku zakon ptipousti odstoupeni od pojistné
smlouvy nebo vypoveéd pojistné smlouvy ze strany pojistitele. Zaroven plati, ze se umoznuje
pojistiteli vypoveédét povinné pojisténi pouze z divodi vymezenych ve specidlni casti
obcanského zakoniku upravujici pojisténi, tedy pouze ve specifickych a opravnénych
piipadech, jako napt. v piipad€, kdy pojistény porusil svou povinnost oznamit zvySeni
pojistného rizika apod. Zaroven obCansky zakonik v téchto specialnich ptipadech omezuje
moznost vypovedi i1 ¢asove. Pokud ve stanovené lhiité pojistitel prava vypoveédét pojistnou
smlouvu nevyuzije, toto pravo mu zanikne.

Pokud by tato moznost ptipuSténa nebyla, mohlo by dojit k situaci, kdy by pojistiteleé, resp.
pojistovny, nemusely byt schopny nabizet pojisténi pozadované timto zékonem.
Pravdépodobné by se to tykalo menS$ich pojistoven, coz by znamenalo snizeni konkurence
na trhu. Zaroven by se piebirani zvySen€¢ho rizika pojistitelem, v pfipadé, kdy by pravni
uprava obsazend v tomto zdkoné neumoZznovala reagovat na nckteré specifické a vysoce
rizikové situace, se kterymi pocCitd 1 obCansky zakonik, bezpochyby negativné odrazilo
ve stanoveni vyse pojistného.

K § 6:

Zajemce ma pravo pozadovat po realitnim zprostiedkovateli prokazani pojisténi. Stanoveni
povinnosti prokdzat pojisténi vychazi z bézné praxe v jinych podnikatelskych Cinnostech, kdy
podnikatelé¢ prokazuji sjednané pojisténi (potvrzenim C¢i certifikdtem, typ se liSi podle
pojistnika). Potvrzeni osvédcuje, Ze bylo uzavieno pojisténi a jeho platnost. Navrh tak jde
vstfic snaze umoznit zajemci informaci, Ze realitni zprostfedkovatel splnil svou zakonnou
povinnosti spocivajici v tom, Ze musi byt pojistén pro piipad vzniku skody.

K§7:

K odst. 1:

Zajemce, ktery je spotiebitelem, je opravnén se nechat zastupovat pii realitnim
zprostiedkovani realitnim zprostfedkovatelem. Plnd moc vyzaduje pisemnou formu.
Vyslovnym zizZenim na ,,z4jemce, ktery je spotiebitelem™ je poskytovana ochrana zajemcim,
ktefi jsou slab$i smluvni stranou, nikoli v§ak podnikatelim v roli zdjemce, kteti mohou v této
oblasti stejné nebo lépe uplatiiovat své obchodni zajmy (typicky jde o developerské
spolecnosti).

K odst. 2:

Smlouvy o realitnim zprostfedkovani mivaji v praxi mnohdy nékolikastrankovy rozsah,
pro zajemce ne zcela prehledny, a ujedndni o udéleni plné moci (nejCastéji k prevzeti kupni
ceny) realitnimu zprostfedkovateli miiZze byt ,,o¢im zajemce* skryto v textu smlouvy.

Cilem ustanoveni je tomuto neZadoucimu jevu zamezit. Stanovi se proto na ochranu zajemce

povinna pisemna forma plné moci pro piipad, Ze realitni zprostfedkovatel ma byt opravnén
jednat jménem zdjemce jako jeho zmocnénec a povinnost uvést plnou moc na samostatné
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listin€, tedy nikoli jako soucast smlouvy o realitnim zprostiedkovani. Zmocnitel (zajemce)
musi obdrzet alespon jedno vyhotoveni plné moci.

K§8:

Pokud realitni zprostiedkovatel realizuje realitni zprostfedkovani vici jakékoli osob¢ jako
nepiikdzany jednatel, nema v takovém ptipad¢ viici takové osobé pravo na jakékoli plnéni.

Cilem ustanoveni je predejit napiiklad situaci, kdy realitni zprostfedkovatel obstara
prodavajicimu ptilezitost uzavtit kupni smlouvu s konkrétnim kupujicim, avSak nebude mit
s prodavajicim uzavienu zadnou smlouvu a ani nebude prodavajicim k takové zalezitosti
povéten. Pokud prodavajici kupni smlouvu s kupujicim 1 pfesto uzavie, bude sice v takovém
piipad€ zalezitost s pfi¢inénim realitniho zprostfedkovatele zajiSténa ve prospéch
prodavajiciho, realitni zprostfedkovatel v§ak nebude mit pravo na jakékoliv plnéni, tedy ani
na ndhradu ucelné¢ vynaloZzenych ndkladli. Ustanoveni v zadkoné se zamérné odliSuje od
obecné upravy prava na nahradu nakladi podle § 3009 obcanského zakoniku. Jde o opétovné
posileni pozice spotiebitele a zamezeni nezadouci praxe nékterych realitnich
zprosttedkovatelil.

K§o:

K odst. 1:

Smlouva o realitnim zprostfedkovani vychazi ze smlouvy o zprostfedkovani upravené
v § 2445 a nasl. obCanského zakoniku s tim hlavnim rozdilem, ze zdvazkem realitniho
zprostiedkovatele ze smlouvy o realitnim zprostfedkovani je zprosttedkovat uzavieni realitni
smlouvy. V praxi vSak muze dochézet 1 k pfipadim, kdy je ukolem realitniho
zprostiedkovatele pouze obstarani piilezitosti k uzavieni realitni smlouvy.

Pro smlouvu o realitnim zprostfedkovani se na zakladé zasady lex subsidiaris pouzije obecna
uprava obcanského zakoniku o zprostiedkovani (§ 2445 a nasl). Ostatni ustanoveni
obCanského zakoniku se na smlouvu o realitnim zprostfedkovani pouziji v ptipadé€, Ze na
vztahy z této smlouvy dopadaji. Nutno zdiiraznit, ze smlouva o realitnim zprostfedkovani neni
vyluéné spottebitelskou smlouvou, nebot’ na stran¢ zajemce muize vystupovat i podnikatel.
Proto je pro ptipady, kdy Gcelem zakona neni ochrana podnikatele v roli zajemce avSak pouze
ochrana spotfebitele jako zajemce, pouzito v nékterych dalSich ustanovenich pojmu ,,zajemce,
ktery je spotiebitelem®.

K odst. 2:

Cilem ustanoveni je omezeni praktik realitnich zprostfedkovateld, kteti druhé smluvni strané
ptedkladaji smlouvy o realitnim zprostfedkovani az bezprostfedné pied jejich podpisem
aneumozni ji tak dostate¢né seznadmeni se s textem smlouvy ani peclivé uvazeni jejiho
podpisu. Zde je mozno odkazat i na Gpravu zékona ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele,
ve znéni pozd¢jSich predpist, a jeho diraz na zachovéani dostate¢ného casového i volniho
prostoru spotiebitele pted uzavienim konkrétni smlouvy. Pro zavaZznost tohoto tikonu vsak
zakon zdlraznénim této povinnosti posiluje ochranu zajemce.

K odst. 3:

PoZadavek na pisemnou formu smlouvy o realitnim zprostfedkovani vyplyva z nutnosti
zajistit jednoznacnost jejiho obsahu. Véta druha tohoto ustanoveni upravuje relativni
neplatnost, kterou miize namitnout jen zéjemce.
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Jedna se o standardni formulaci, kterou v obdobnych ptipadech pouziva obfansky zakonik
(§ 1855 a 2237). Nasledek neplatnosti pravniho jednani jiz plyne z § 582 obcanského
zakoniku.

K §10:

K odst. 1:
Stanovi se povinné nalezitosti, které vedle obecnych nalezitosti zprostfedkovatelské smlouvy
musi obsahovat smlouva o realitnim zprostfedkovani.

K pism. a):

Stanovi se pozadavek na jednoznacné oznaceni pfedmétu realitniho zprostfedkovani.
U nemovitych véci zapsanych ve vefejném seznamu je zpusob jejich identifikace popsan v § 8
katastralniho zakona. U druzstevniho bytu se uvede takova identifikace, kterd umozni ptevod
najmu druzstevniho bytu, anebo pfevod prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu vcetn¢ vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to véetné vSech dluhti pfevodce vici
bytovému druzstvu a dluhli bytového druzstva vici prevodci, které souviseji s uzivanim
druzstevniho bytu pfevodcem, anebo s pravem na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu za podminek urcenych stanovami druzstva (viz § 736 zakona o obchodnich korporacich).

K pism. b) a ¢):

Stanovi se povinnost uvést kupni cenu nebo vysi najemného ¢i pachtovného nebo zplisob
jejich urceni, a to sohledem na konkrétni typ realitni smlouvy, jejiz uzavieni ma byt
zprostiedkovano. Pro piipady, kdy neni v dob¢ uzavieni smlouvy o realitnim zprostfedkovani
znam konkrétni predmét realitniho zprosttedkovani, pak zdkon vyzaduje stanoveni zplisobu
urceni kupni ceny nebo vySe ndjemného ¢i pachtovného. V takovych ptipadech musi byt
vypocet této ceny uveden jednoznacné.

K pism. d):

Informacéni povinnost o vysSi provize nebo zplsobu jejiho urceni je zdanlivé jednoduchou
nalezitosti smlouvy, ale ptfedkladatel ji vyslovné uvadi s ohledem na nutnou jednoznacnost
jejiho stanoveni. Praxe, kdy se vySe provize stanovila velmi nejasnym ¢i nejednozna¢nym
zpusobem, nacez mohl zijemce ziskat (at’ uz opravnény ¢i neopravnény) dojem, ze se tak
stalo v jeho neprospéch, by tak méla skoncit.

Vyse provize miize byt stanovena napiiklad konkrétni ¢astkou, procentualnim vyjadienim
nebo jinym zpiisobem, ze které¢ho je mozné provizi jednoznacné dopocitat.

K pism. e):

Stanovi se jako povinna naleZitost smlouvy o realitnim zprostfedkovani uvést informaci
o vysi provize nebo zpusobu jejiho urceni v pfipadé, Zze tato byla sjedndna ve smlouvé
o realitnim zprostfedkovani uzaviené mezi realitnim zprostfedkovatelem a tieti osobou.

Cilem navrhu zdkona neni zakézat vyskytujici se praxi tzv. dvoji provize, pouze se stanovi
povinnost informovat zdjemce v uzavirané smlouvé o realitnim zprostiedkovani o tom, zda
ma realitni zprostfedkovatel prdvo na provizi a v jaké vysi ztitulu smlouvy o realitnim
zprostiedkovani, kterou uzavtel jiz dfive se zdjemcem, ktery bude ve vztahu k uzavirané
realitni smlouvé v postaveni tieti osoby. V Ceské republice existuje ve vztahu k osobé& platce
provize za realitni zprostfedkovani fada obchodnich modelt, které se casto lisi region od
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regionu. Jednim z nich je vybirani odmény od obou ucastnika realitniho obchodu, pricemz ti
se o této skute¢nosti mnohdy dozvi az po jeho ukonceni ¢i vitbec. VySe provize pozadované
napt. od kupujiciho nemovité véci ma ptitom zdsadni vliv na celkovou kupni cenu, kterou
obdrzi prodéavajici, a proto je znalost veskerych podminek, za kterych je realitni obchod
realizovan, pro vSechny jeji ucastniky podstatnd a ma zasadni vliv na jednani o cen¢. Snahou
tohoto ustanoveni je tedy ptfedev§im narovnat podminky mezi ti¢astniky realitniho obchodu

Vv s

a prispéet k vyssi transparentnosti ve vztahu k placeni provize realitnimu zprosttedkovateli.

K odst. 2:

Stanovi se povinnost uvést ve smlouveé o realitnim zprostfedkovani informace o konkrétnich
zavadach a omezenich vdznoucich na pfedmétu realitniho zprostiedkovani, o nichz realitni
zprostiedkovatel vi ¢i s ohledem na odbornou péci védét ma, pfiCemz u zédvad a omezeni
zapsanych k predmétu realitniho zprostfedkovani ve vefejném seznamu nebo vefejném
rejstiiku postaci informace o existenci takovych zavad a omezeni.

Cilem této informacni povinnosti je ochrana zdjemce podle § 2 pism. b) bodu 1 nebo 3, ktery
v soucasnosti velmi Casto od realitniho zprostfedkovatele informace o samotné existenci
zavad a omezeni vaznoucich na pfedmétu realitniho zprostfedkovani pted ani pii podpisu
smlouvy o realitnim zprostfedkovani neobdrZzi, pficemz tyto informace mohou mit zasadni
vliv na jeho rozhodovani, ptipadné i na ptipadné Cerpani penéznich prostiedkti z hypote¢niho
uveru.

Castym nedostatkem soucasné praxe je predeviim to, Ze realitni zprostiedkovatelé
nezkontroluji obsah aktudlniho vypisu z vefejného seznamu (z katastru nemovitosti) nebo z
vetejného rejstiiku (z obchodniho rejstiiku — zéastavni pravo k podilu v druzstvu) pied
uzavienim smlouvy o realitnim zprostfedkovani, a zajisti ho az v okamziku, kdy je
organizovan podpis realitni smlouvy.

Pfipojena je také podminka zahrnout do smlouvy také ty zavady, o nichZ byl zprosttedkovatel
prokazateln¢ informovan.

K odst. 3:

Uvedené ustanoveni jednoznacné stanovi dusledek pro piipad, Ze smlouva o realitnim
zprostiedkovani neobsahuje obligatorni nalezitosti. Ustanoveni posiluje postaveni zajemce.
Zaroven predpoklada, Ze ani v postaveni vii¢i zadjemci, ktery neni spotiebitelem, nepredklada
realitni zprostfedkovatel navrh smlouvy, tedy zédkladni dokument pro svou ¢innost, v podobé,
ktera by neobsahovala zakladni nalezitosti.

K§11:

K odst. 1:

Uvedend povinnost ma zabranit tomu, aby nedochédzelo k pochybenim pifi sjednavani
realitniho obchodniho pfipadu. Touto cestou by mélo byt zajisténo co nejvice dostupnych
informaci o pfedmétu realitnitho zprostfedkovani jiz pfed podpisem smlouvy o realitnim
zprostfedkovani. Cilem je vyssi ochrana zajemce. Navrh nevybocuje vyznamné z dosavadni
praxe zavedenych realitnich zprostfedkovateld, které riziko pfipadného marného vynaloZeni
naklad na pofizeni vypisti vétSinou podstupuji, pfinasi to také konkurenéni vyhodu.
Ptedkladatel si uvédomuje, Ze toto ustanoveni mize zejména pro zacinajici podnikatele bez
dostatecného finan¢niho zdzemi znamenat komplikaci v podobé nutnych vydajii s nejistym
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vysledkem, nebot’ vydaje jsou vynalozeny pted uzavienim smlouvy. Je vsak tfeba ptihlédnout
k tomu, Ze neexistuje oblast podnikéni, které by neobsahovala néjakou rizikovou slozku.

K odst. 2:

Stanoveni aktudlnosti vypist ma predejit nékterym negativnim ptipadiim ze soucasné praxe,
kdy si realitni zprostiedkovatelé nechavaji vystavit aktudlni vypis z vefejného seznamu
(zejména vypis z katastru nemovitosti) az v okamziku, kdy je organizovan podpis realitni
smlouvy, coz je z hlediska ochrany zdjemce nedostate¢né; nemovitd véc mize byt zadsadné
zatizena omezenim vlastnického prava (napt. exekuéni fizeni, zastavni pravo, které omezuje
zcizeni nemovité véci apod.), pficemz existenci (nebo neexistenci) takového zatizeni si mize
zajemce overit predevsim z vypisu z vefejného seznamu.

K odst. 3:
V ptipad¢, ze by realitni zprosttedkovatel nepfedal zajemci dokumenty uvedené v odstavci 1,
je zajemce opravnén odstoupit od smlouvy o realitnim zprostfedkovani do 14 dnii od jejiho
uzavieni.

K§12:

V ptipad¢, ze dosud neni znam konkrétni pfedmét realitniho zprostiedkovani, stanovi se,
ze ustanoveni § 10 odst. 1 a 3 se pouzije pfiméien¢ a ustanoveni § 10 odst. 2 a ustanoveni
§ 11 se nepouziji.

Typicky se jedna o situace, kdy je smlouva o realitnim zprostfedkovani uzaviena
se zajemcem, ktery neprojevil zajem o Zadnou konkrétni nemovitou véc, ale ma zajem, aby
mu realitni zprostiedkovatel nejprve vyhledal vhodné nemovité véci na zaklad¢ jim zadanych
parametra a kritérii (tedy napf. byt v panelovém domé o velikosti 2+1 v Ritce).

V takovém ptipadé neni mozné ve smlouve o realitnim zprostfedkovani jednozna¢né predmeét
realitnitho zprostiedkovani specifikovat, napt. konkrétnimi 1udaji zevidence Kkatastru
nemovitosti, a proto se ustanoveni § 10 odst. 1 pouziji na takovou smlouvu o realitnim
zprostiedkovani pfimétené. V piipad€, Zze by zdkon tuto eventualitu nefeSil, mohlo by to
nékterym realitnim zprostiedkovatelim, jejichz ¢innost se z ¢asti (nebo 1 vyhradné) zaméiuje
na tuto oblast, zptsobit problémy pii uvedeni zakonem stanovenych nalezitosti do smlouvy
o realitnim zprostfedkovani.

K§13:

Ustanoveni podrobnéji upravuje a vymezuje nckteré podminky pro ujednani obsaZena
ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani. Inspiraci byla tprava adheznich smluv (§ 1798
anasl. obcanského zdkoniku). Ustanoveni navrhu zdkona vSak chrani zdjemce smlouvy
o realitnim zprostfedkovani bez ohledu na to, zda byla smlouva o realitnim zprosttedkovani
uzaviena adheznim zptisobem ¢i nikoli.

Utelem je ochrana zajemce v piipadé, kdy smlouva o realitnim zprostiedkovani odkazuje na
dal$i ujednani mimo vlastni text smlouvy. Bude nutno prokazat skutecné sezndmeni zdjemce
s pfislusnym ujednanim, a to nikoliv jen jeho formalnim prohlasenim ve smlouvé o realitnim
zprostfedkovani, Ze se s takovym ujedndnim zdjemce seznamil.
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Uvedené ustanoveni jesté vice posiluje ochranu zajemce oproti § 1798 a 1799 obcanského
zakoniku. V uvedenych ustanovenich obcanského zakoniku (adhezni zplsob uzavieni
smlouvy) je odkazovano na formuléie, ptipadn€¢ dodatky. Navrzena forma ochrany je Sirsi,
vztahuje se i na ujedndni uvedené ptimo ve smlouvé.

K § 14:

Vyslovné se stanovi, ze ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani nelze zajemci ulozit
povinnost uzaviit realitni smlouvu popt. smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy. Jde
o reakci na stavajici nezddouci praxi fady realitnich zprostfedkovatel, ktefi se obdobné
povinnosti snazi ve smlouvach uvadét i presto, ze toto odporuje povaze zprostredkovatelskych
smluv. Mimo jiné jde i o zohlednéni ustdlené¢ soudni judikatury, kterd obdobna ujedndni
oznaduje jako neplatna — viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Odo 330/2002
ze dne 31. 5. 2004, rozsudek KS v Brné sp. zn. 37 C 308/2004 ze dne 1. 7. 2008, rozsudek
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 498/2009 ze dne 26. 7. 2010, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR sp. zn. 26 Cdo 3031/2010 ze dne 8. 6. 2011, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.
33 Cdo 2572/2010 ze dne 28.6.2012, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo
3448/2012 ze dne 24. 7. 2013, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 694/2011
ze dne 15. 8. 2012 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 5143/2014 ze dne 10.
6. 2015.

Také v tomto ptipad€ je pouzito zizeni ochrany zdjemce pouze na piipady, kdy se jednd
o vztah se zdjemcem v postaveni spotiebitele. Zavedeni ochrany mezi podnikateli by naopak

vvvvv

K § 15:

Ustanoveni reaguje na praktiky nékterych realitnich zprosttedkovateld, ktefi pouze ve snaze
zajistit si co nejdiive a bez dalsiho provizi, uzaviraji se zdjemcem (napt. kupujicim) smlouvu
o realitnim zprostfedkovani, kde je vSak jako ucCastnik uvedena 1 tfeti osoba (tj. napf.
prodavajici), ktera je nejcastéji zastoupena piimo realitnim zprostiedkovatelem. Ve smlouve
je pak uveden i1 zadvazek zajemce uzaviit s tieti osobou pfislusnou realitni smlouvu. Timto
postupem vsSak bez ptimého védomi a vile zajemce i tieti osoby dochdzi mezi zdjemcem
a tieti osobou k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci realitni, a to vSe bez toho, Ze by
kterykoli z téchto ucastniki mél zajem jiz v takovém okamziku a predev§im takovym
zpusobem uzaviit smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy. Jedinym profitujicim
z takové situace je realitni zprostiedkovatel, ktery (aniz by si to vétSinou zbyvajici ucastnici
uvédomili) tak jiz v fad¢ ptipadi zprostfedkoval uzavieni sjednané smlouvy, tj. smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy, ¢imz si zajistil narok na provizi.

Takovéto zvyklosti a postupy nejsou dnes napadnutelné, a to pravdépodobné ani v souvislosti
s ustanovenimi na ochranu spotiebitele. Z pohledu ochrany zajemce ve zprostfedkovatelském
prostiedi v realitnim obchodovani je vSak ptfedkladatel nepovazuje za spravné.

Proto je ucelem nového ustanoveni stanovit zdkladni pravidla, kterd je tedy tfeba nadale
dodrzet, pokud by Uc€astnikem smlouvy o realitnim zprostfedkovani méla byt i tieti osoba
nebo by takova smlouva o realitnim zprostfedkovani méla byt obsazena v téze pisemnosti
jako realitni smlouva nebo smlouva o uzavieni budouci realitni smlouvy s tfeti osobou.
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Sjednéani takové smlouvy o realitnim zprostiedkovani neni zakazano, avSak pokud by nebyly
dodrzeny podminky stanovené zdkonem, je takova smlouva relativné neplatnd. Namitku
neplatnosti miize vznést pouze zéjemce, a to ve lhité 14 dnd.

Névrh zéroven uvadi, ze vznesenim takové namitky nejsou dotfena prava a povinnosti
smluvnich stran z dalSich smluv obsazenych v takové listiné. Tim je jednoznaén¢ zajiSténa
stabilita ostatnich ujednani.

K § 16:

Je stanoveno, ze pro splnéni nebo zajisténi dluhu vyplyvajiciho ze smlouvy o realitnim
zprostiedkovani uzaviené mezi realitnim zprostfedkovatelem a zijemcem, ktery je
spotiebitelem, nelze pouzit sménku nebo Sek, nebot’ se jednd o specifické zajiStovaci
instrumenty, jejichz uziti neni pro dany piipad Zadouci. Pravni uprava smének a Seki je
natolik formalizovand, ze vyZaduje zna¢nou odbornou erudici, jiz spravedlivé nelze od
béZného spotiebitele pozadovat.

V praxi se jednd pfedevS§im o problém zneuzivani blankosmének, které realitni
zprosttedkovatelé¢ vyplnuji v zasadé dle svého uvdzeni a vymdhaji prava z nich soudné.
Problémem jsou i fadn€ vypInéné zajiStovaci smeénky, které jsou indosovany (pievedeny na
dalsi osoby), a pohledavky z nich vymaha indosatat bez ohledu na to, Ze vSechny zavazky
z realitniho zprostiedkovani jsou fadné a vcas splnény.

Na druhou stranu vylouceni pouziti téchto nastroji k zajisténi nebo splnéni dluhu ve vztahu
mezi podnikateli neni zZadouci, nebot’ Ize rozumné ptredpoklédat, ze podnikatel je v ramci
vykonu své podnikatelské Cinnosti (na rozdil od spotiebitele) vybaven zvlastnimi profesnimi
znalostmi a uziti téchto nastroji mize byt pro n¢ho v ramci vystupovani v téchto vztazich
bézné a pii uziti téchto zajisStovacich néstrojii se tak pripadné védomé vystavuje vlastnimu
podnikatelskému riziku.

K§17:

Vyhradni realitni zprostfedkovani (v praxi oznac¢ovano Casto jako ,,dolozka o exkluzivité, ¢i
»exkluzivni zprostfedkovatelskd smlouva®) je v soucasnosti ve zprostiedkovatelskych
smlouvach realitnich zprostfedkovatelti ¢asto vyuzivano. Cilem zdkona neni takovou praxi
zakazat, ale pojmenovat ji a stanovit podminky, za kterych mize byt ujednana, tak aby nebyla
na 4jmu zajemci.

Ustanoveni se obdobné aplikuje 1 na smlouvy podle § 12 tohoto zakona.

K odst. 1:

Néavrh definuje, co se rozumi vyhradnim realitnim zprostfedkovanim a jaké dusledky takové
ujednani ma. Prdva zajemce na uzavieni jiné smlouvy o realitnim zprostiedkovani
ke stejnému prfedmétu realitniho zprostfedkovani s jinym realitnim zprostfedkovatelem
mohou byt omezena. Vyhradnim realitnim zprostfedkovanim 1ze ujednat i takovou podminku,
7e zajemce neni opravnén uzaviit realitni smlouvu s tieti osobou sdm, tzn. bez soucinnosti
realitniho zprostfedkovatele.

K odst. 2:
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Ustanoveni vyslovné uvadi podminku Uc€innosti smlouvy o vyhradnim realitnim
zprostfedkovani. Ke stejnému pfedmétu realitniho zprostfedkovani nelze dohodnout diive nez
uzavieni smlouvy o realitnim zprostiedkovani.

K odst. 3:

Pro pfipady, kdy vyhradni realitni zprostfedkovani neni ujedndno pifimo ve smlouvé
o realitnim zprostfedkovani, zakon z divodu vyssi ochrany zdjemce stanovi, Zze se pro ni
obdobné pouziji ustanoveni § 9 odst. 3 a § 13.

K odst. 4:

Toto ustanoveni, které¢ ujednani vyhradniho realitniho zprostiedkovani omezuje urcitym
casovym limitem, je vztaZeno pouze na vztah realitniho zprostfedkovatele a zajemce, ktery je
spottebitelem, nebot’ ve vztazich mezi podnikateli by mohl byt takovy limit bezdivodné
omezujici a vystavoval by realitniho zprostiedkovatele do nevyhodné pozice, resp. by z n¢j
mohl ¢init slab$i smluvni stranu. Jedna se o ptipady, kdy napt. zdjemcem je developer, ktery
chce prostiednictvim realitniho zprostfedkovatele realizovat prodej byti, které jsou v dobé
uzavieni smlouvy o realitnim zprostfedkovani ve fazi projektu, jejich vystavba jesté
nezapocala a je nutné predpokladat, Ze realizace takového obchodu bude trvat déle nez 6
meésicii. Z tohoto pohledu by byl realitni zprostfedkovatel vici zdjemci - podnikateli pii
ujednani vyhradniho realitniho zprostfedkovani dle tohoto ustanoveni od pocatku
v nevyhodném postaveni.

K §18:

Pro ptipady smlouvy o realitnim zprostiedkovani sjednané na dobu neurcitou je podrobnéji
specifikovano pravo zajemce na vypoveéd zavazku z takové smlouvy, veetné stanoveni délky
vypovédni doby pro takové piipady. Timto ustanovenim neni nikterak dotfena moznost
smluvnich stran ujednat vypovéd a jeji podminky ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani
uzaviené na dobu urcitou, v takovém ptipade plati § 1998 obCanského zékoniku.

K§19:

Oproti ustanoveni § 2447 a 2454 obcanského zékoniku upravuje zakon splatnost provize
k jiné skutecnosti. Obcansky zakonik splatnost provize obecné vaze k uzavieni jakékoli
zprostiedkovavané smlouvy, zatimco zdkon splatnost provize vaze az k uzavieni realitni
smlouvy.

Kodst. 1a2:
Splatnost provize, byla-li ujednana, je vdzana na den uzavieni realitni smlouvy nebo splnéni
odkladaci podminky ucinnosti realitni smlouvy.

Tim je dosazeno zvySené ochrany zajemce, ktery ma opravnény zajem, aby provize nebyla
splatnd diive, neZ dojde knaplnéni ucelu realitniho zprostfedkovani, kterym je
zprostfedkovani uzavreni realitni smlouvy nebo splnéni odkladaci podminky G¢innosti realitni
smlouvy. Pfipousti se v§ak moZnost, Ze si realitni zprostiedkovatel a zdjemce mohou sjednat
splatnost provize k jinému okamziku, neZ je den uzavieni realitni smlouvy, avSak pouze za
podminky, Ze zdjemce bude ve smlouvé o realitnim zprostfedkovéani jasn€ a srozumitelné
poucen, ze splatnost provize neni v takovém piipad¢ vazdna na uzavieni realitni smlouvy
nebo splnéni odkladaci podminky Uc€innosti realitni smlouvy a Ze splatnost provize muze
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nastat i pied jejim uzavienim. Z diivodu ochrany zajemce je vSak i pro tento ptipad splatnost
provize limitovana nejdfive na okamzik obstarani pfilezitosti zajemci k uzavieni realitni
smlouvy.

Ustanoveni reaguje na praxi, kdy néktefi zajemci od realitniho zprostfedkovatele ocekavaji
pouze vyhledani potencionalnich klienti a samotné dokonceni realitniho obchodu (uzavieni
realitni smlouvy) jiz realizuji ve své vlastni rezii bez sou€innosti realitniho zprostfedkovatele,
ktery jiz do procesu dal§iho vyjednavani nijak aktivné nezasahuje.

K odst. 3:

Splatnost provize je sice mozné primarn¢ sjednat nejdiive ke dni uzavieni realitni smlouvy,
avSak pro nékteré piipady naptf. komplikovanéjSiho zprosttedkovani je vhodné ponechat
realitnimu zprosttedkovateli moznost sjednani zalohy na provizi, a to ve vysi az dvou tfetin
sjednané provize. Souhrnem zaloh se rozumi soucet vSech zaloh na tutéz provizi, které realitni
zprosttedkovatel od zajemce obdrzel.

K odst. 4:

Realitnimu zprostiedkovateli je obecné pfiznano pravo na provizi 1 v piipadé, ze k uzavieni
realitni smlouvy dojde aZ po zaniku smlouvy o realitnim zprostfedkovéani. Za G€elem ochrany
zajemce je vSak vyslovné stanoveno zvlastni omezeni, na zaklad¢ které¢ho takové pravo na
provizi realitnimu zprostfedkovateli po zaniku smlouvy o realitnim zprostfedkovani
nevznikne, pokud dfive za ucinnosti takové smlouvy o realitnim zprostfedkovani nedoslo
k uzavieni realitni smlouvy z diitvodu na jeho strané.

Zakon takto zohlednuje nezddouci praxi realitnich zprostfedkovatell, ktetfi za trvani smlouvy
o realitnim zprostfedkovani napf. svoji neznalosti ¢i chybnymi postupy uzavieni realitni
smlouvy nepiimo maii, ¢imz za dobu uCinnosti smlouvy o realitnim zprostfedkovani
neumozni uzavieni realitni smlouvy. Pokud vSak poté z aktivity zajemce a tieti osoby dojde
k uzavieni realitni smlouvy, mohl by jinak takovy realitni zprostfedkovatel ve shod¢
s obecnou upravou obc¢anského zakoniku pozadovat uhradu provize, coz by bylo v rozporu
nejen s ucelem pivodné sjednan¢ho zprostiedkovatelského vztahu, ale 1 s obecnou zasadou
spravedlnosti a dobrych mrava.

K § 20:

Realitni zprostiedkovatel neni opravnén nabizet nebo doporucovat zajisténi plnéni z realitni
smlouvy v ramci zprostfedkovavané zalezitosti jinak nez prostiednictvim banky, zahrani¢ni
banky, notéfe ¢i advokata.

Zamérné neni zvolena formulace spocivajici v povinnosti realitniho zprosttedkovatele pro
ucastniky zajisténi plnéni u danych osob zabezpecit, nebot’ je brana v potaz smluvni volnost
ucastnikll a jejich pravo svobody volby ohledné realizace takového zajiSténi plnéni; v praxi
pujde nejcastéji o ischovu penéznich prostredki.

Ustanoveni poukazuje na to, Ze zajemce si sdm musi byt védom pitipadnych rizik spojenych
s pfenechanim penéz v Gschové u realitniho zprostiedkovatele (jakoZ i u jakéhokoli jiného
schovatele), tedy pfedevS§im si sdm musi vyhodnotit pfipadna rizika spojend se zproneveérou
sv&fenych penéznich prostredk.
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S ohledem na zminénd hrozici rizika spojend s uschovou neni realitni zprostfedkovatel ani
povinen aktivné¢ doporucovat realizaci uschovy konkrétnimi osobami. Ustanoveni pouze
stanovi, ze pokud by mél ohledné uschovy vyjadiit jakékoli stanovisko nebo tuto
pro ucastniky dojednat, neni opravnén na takovou zadost ucastnikli doporucit nebo nabizet
jinou osobu, nez tu, ktera je vyjmenovana zakonem.

K § 21:

Zakon stavi na jisto, Zze k ujednanim odchylujicim se od jeho ustanoveni v neprospéch
zajemce, ktery je spotiebitelem, se neptihlizi.

Také v tomto ustanoveni je pouzito zizeni ochrany zdjemce pouze na piipady, kdy se jedné o
vztah se zajemcem v roli spotfebitele. V postaveni podnikatelti neni uvedend ochrana nutna,
naopak by zavadéla nerovnovazné postaveni dvou podnikatelskych subjektti.

K § 22:

Ustanoveni upravuje vykon vefejnopravni kontroly nad dodrzovanim tohoto zdkona. Zakon
nijak neméni opravnéni daldich organu (napf. Ceské obchodni inspekce) v jejich kontrolni
¢innosti v oblasti realitniho zprostiedkovani, a to pfedev§im z hlediska provadéni kontroly
obecnych pozadavkii na ochranu spottebitele.

K odst. 1:

Kontrolu bezthonnosti podle § 4 zdkona budou vykonavat Zivnostenské ufady. Pro potieby
kontroly beztthonnosti umozni Ministerstvo spravedlnosti zivnostenskym ufadim nahlizet
dalkovym pristupem k udajim o skutecném majiteli podle zédkona upravujicitho vefejné
rejstiiky pravnickych a fyzickych osob, tedy do evidence udaji o skuteCném majiteli
pravnické osoby. Ustanoveni navic fesi situaci, kdy se jedna o skutecného majitele zahrani¢ni
pravnické osoby a rovnéz piipady, kdy skutecny majitel zahranicni osoby neni zapsan
v evidenci podobné té, do které se zapisuji skutecni majitelé (napt. proto, Ze takova evidence
neni ve state jeho sidla vedena).

K odst. 2:

Kontrolu uzavieného pojisténi v prubehu vykonu zivnosti bude provadét MMR. MMR ma jiz
s podobnymi kontrolnimi c¢innostmi vici pojisténi odpoveédnosti za Skodu zplsobenou
vykonem ¢innosti podnikatele zkuSenost (vefejné drazby).

K odst. 3:

IV. AML smérnice poZaduje, aby pfislusSné organy piijaly nezbytna opatieni, kterd by
zabranila odsouzenym pachatelim nebo jejich spole¢nikiim zastavat fidici funkci nebo byt
skute¢nym majitelem realitniho zprostfedkovatele PoruSeni podminky bezithonnosti podle § 4
je proto tfeba povazovat za zavazné poruSeni podminek stanovenych zakonem o realitnim
zprosttedkovani. Poruseni této podminky muize vést az k odebrani zZivnostenského opravnéni
na zaklad€ fizeni o pozastaveni nebo zruSeni Zivnostenského opravnéni (§ 58 Zivnostenského
zakona).

K § 23:

Ustanoveni upravuje prestupky podle tohoto zdkona a spravni tresty (sankce). Zakon
umoziluje za poruseni povinnosti podle § 5 odst. 1 nebo 2 lze uloZit pokutu do vyse 1 000 000
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K¢. Vyse sankci byla stanovena s pfihlédnutim k sazbdm ve srovnatelnych oblastech
podnikani.

K § 24:
Ustanoveni stanovi prislusnost MMR k projednavani prestupk.

K § 25:

K odst. 1:
Jako obecné pravidlo se stanovi, Ze prava a povinnosti vzniklad pfede dnem nabyti u¢innosti
tohoto zékona se fidi dosavadni pravni upravou.

K odst. 2:
Stavajici realitni zprostiedkovatel, ktery poskytuje realitni zprosttedkovani, je povinen uzavitit
pojisténi odpoveédnosti nejpozdéji do 2 mésicti ode dne nabyti u¢innosti tohoto zakona.

K ¢asti druhé:
K § 26:

Kbodul,2a3:

Do pftilohy €. 2 zivnostenského zdkona (vazané zivnosti) se navrhuje doplnit novou Zivnost
»Realitni zprostredkovani“, a dale do sloupce popisujiciho pozadovanou odbornou
zpusobilost popis vzdélani, piipadné kombinace vzdélani a praxe, ¢i ziskani profesni
kvalifikace pro ¢innost realitniho zprostfedkovatele podle zdkona o uznavani vysledka dalsiho
vzdélavani

Dosud se popisovana profesni kvalifikace v Narodni soustavé kvalifikaci, kterou na zaklad¢
zmocnéni v uvedeném zakoné vede MSMT a zvefejiiuje jej v Narodni soustavé kvalifikaci,
nazyvala ,oobchodnik s realitami®, aktualné probihd fizeni u MSMT o zméné nazvu
na ,realitni zprostiedkovatel. Diivodem je nutnost odd¢lit ndzvoslovim uvedenou profesni
kvalifikaci od nazvu volné zivnosti ,,Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti®, ktera by
mohla byt s profesni kvalifikaci ,,obchodnik s realitami* nezadoucim zplisobem zaménovana.

K bodu 4:

Zivnost volnou podle § 25 odst. 2 Zivnostenského zakona budou nadale moci provozovat ti
podnikatel¢, ktefi nebudou vykonavat Cinnost, kterd vykazuje znaky cinnosti realitniho
zprosttedkovatele podle tohoto zakona, ale dfive byli aktivni v realitni ¢innosti. Aby byly
pojmy stanoveny jednoznacné, navrhuje se pfejmenovat dosavadni volnou Zzivnost ,,58.
Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ na Zivnost s nazvem ,,58. Nakup, prodej,
sprava a udrzba nemovitosti®.

Tim bude zcela jednoznané oddélena cCinnost realitniho zprostfedkovani od ¢innosti
spocivajicich ve spravé a drzb¢é nemovitosti, které ziistanou nadale volnou zivnosti; novée se
navrhuje rozsitit definici volné Zivnosti o pojem ,,ndkup* a ,prodej* nemovitosti. Jedna se
o dalezité ustanoveni umoznujici napiiklad provozovani nemovitostnich investi¢nich
spole¢nosti, ¢innost developert, ale tfeba i spravu, prondjem a prodej nemovitosti ve svém
vlastnim portfoliu, ¢i své rodiny (v pfipad€, Ze takovd cCinnost bude vykazovat znaky
podnikéni).
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Kbodu5,6a7:

V ptiloze €. 5 Zivnostenského zédkona (Seznam Zivnosti, jejichz vykon je podnikatel povinen
zajistit pouze fyzickymi osobami splitujicimi odbornou zpusobilost, a odborné zptsobilosti
pro vykon téchto ¢innosti) se v souladu s § 7 odst. 6 Zivnostenského zdkona upravuje nova
vazana zivnost ,,Realitni zprostfedkovani®, pokud je vykonavana fyzickymi osobami pro
realitniho zprosttedkovatele.

Obdobné¢ jako u ptilohy €. 2 jsou podminky pro odbornou zptisobilost vazany na vzdélani,
pfipadn¢ vzdé€lani a praxi, ¢i ziskani profesni kvalifikace pro cinnost realitniho
zprosttedkovatele podle zdkona o uznavani vysledka dalsiho vzdélavani. Pro uznani odborné
kvalifikace statnich pfislusnikii c¢lenskych stati Evropské unie je pak dostacujicim
prokazanim odborné zpusobilosti predlozeni dokladu podle zakona ¢. 18/2004 Sb., o uznavani
odborné kvalifikace a jiné zptisobilosti statnich ptislusnika ¢lenskych statii Evropské unie a
o zmén¢ nékterych zdkonti (zdkon o uznavani odborné kvalifikace), ve znéni pozdéjsich
predpist.

K § 27:

K odst. 1:

Stanovi se prechodna ustanoveni k zaniku Zzivnostenského opravnéni vztahujicimu se
k poskytovani realitniho zprostfedkovani v ramci Zivnosti ohlaSovaci volné ,,Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené¢ v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského zakona®. Stavajici realitni
zprostiedkovatelé mohou ve své Cinnosti pokraCovat po dobu 6 mésici ode dne nabyti
ucinnosti zdkona na zakladé ohlasovaci volné zivnosti ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zdkona“. Pokud pted uplynutim této doby neohlasi
zivnostenskému ufadu vadzanou Zivnost ,realitni zprostiedkovani“ a nedolozi splnéni
podminky odborné zptlisobilosti, pak jim zivnostenské opravnéni k poskytovani realitniho
zprostiedkovani v ramci zivnosti ohlasovaci volné ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona“ uplynutim této doby zanikne.

K odst. 2:

Pokud podnikatel hodla v poskytovani sluzeb realitniho zprostfedkovatele pokracovat, ohlasi
zivnostenskému ufadu vazanou zivnost ,realitni zprostfedkovani®“ a dolozi splnéni podminky
odborné zpusobilosti. Toto ohlaseni zmény typu zZivnosti z volné na vazanou je osvobozeno
od spravniho poplatku.

K odst. 3:

Pokud realitni zprosttedkovatel pokracuje v podnikdni podle odstavce 2, je navic povinen
zajistit vykon ¢innosti fyzickymi osobami splitujicimi odbornou zpiisobilost (§ 7 odst. 6
zivnostenského zékona a ptislusna ptiloha €. 5 nejpozdéji do 2 let od nabyti Gi€innosti zakona.
Tato lhiita byla zvolena s ohledem na zkuSenosti z jinych typt podnikani.

K odst. 4:

Uvedené ustanoveni feSi problematiku studijnich programil s akreditaci provedenou pied
1. z&tim 2016 v souladu se zdkonem ¢. 137/2016 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 111/1998 Sb.,
o vysokych Skolach a o zméné a doplnéni dalSich zdkonl (zdkon o vysokych Skolach), ve
znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony.

K ¢asti treti:
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K §28:
Ucinnost zédkona se stanovuje na 1. ledna 2020.
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