Ceho se obavaji realitni kancelare?

Z&akon o realitnim zprostredkovani nabira stale realnéjsi obrysy. Navrh prosel aktuédlné legislativni
radou vlady. Tam dostal poradné ,nalozeno” a je otdzkou v jaké verzi bude ve vysledku ucinny.
Pavodnim zamérem zakona bylo, aby realitni ¢innost byla provozovéana zodpovédné, pojisténymi
podnikateli a upravily se nékteré nalezitosti zprostredkovatelské smlouvy tak, aby byl chranén
primarné spotrebitel. Ted to ale vypada tak, Ze realitky budou jesté vice bity.
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Uz v Ginoru 2013 jsem psal o tom, ze realitky byly leckdy v podstaté rukojmimi svych klientu.[1] Stéale
Castéji se totiz vyskytovaly a stéle vyskytuji pripady, kdy chtéji klienti jednoduse realitni kancelar
obejit a Setrit, kde se da. Mimochodem, ne ze by byla situace na trhu pravnich sluzeb, v dobé, kdy se
$ifi ruzné internetové pravni automaty, jind. Ale to je na jiné pojednéni. A v této situaci prichézi pro
realitni kancelare dalsi regulace, kterd pro né muze byt leckdy likvidacni.

I kdy? si za to neékteri realitni makléri mohli svym jednénim sami, Nejvyssi soud realitnim kancelarim
nevychazel zrovna v Ustrety. Zvlaste, pokud slo o nadevSe chranéné spotrebitele. Tak bylo napriklad
rozhodnuto, Ze se nelze dohodnout, ze provize je splatna jiz obstaranim prilezitosti uzavrit
smlouvu.[2] Tak se taky rozhodlo, ze pokud nema zprostredkovatel plnou moc, je ujednani, kterym se
zdjemce o koupi ve smlouvé se zprostredkovatelem zavaze uzavrit do urcité doby kupni smlouvu s
budoucim prodavajicim, neplatné.[3] Rovnéz byly realitkdm v podstaté zakazany veskeré smluvni
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provizi a i na ty v zakoné o realitnim zprostredkovani dojde.[6]

Z&kon jako takovy samozrejmé jesté projde zménami, ovSem pro nas advokaty budou jisté zajimava
nasledujici ustanoveni:

Pusobnost

Obecnym problémem néavrhu zdkona je, Ze bude dle soucasného znéni ucinny i na vztahy B2B. Navrh
totiz stanovi, ze pro ucely tohoto zdkona se rozumi realitnim zprostredkovanim ¢innost nebo soubor
¢innosti, jejichz tcelem je zprostredkovat jinym osobam uzavreni smlouvy o prevodu nemovitosti,
najmu veéci, ¢i prevodu druzstevniho podilu.

To tedy logicky znamena, zZe ,zprostredkovanim jinym osobam*“ jsou rozumeény veskeré pravni entity,
kterymi jsou logicky i obchodni korporace. Pak tedy dochazi k tomu, Ze se cely zakon vztahuje i na
vztahy B2B, ac je to v nékterych castech nelogické (napr. limitace provize, povinnost prikladat ke
kazdé smlouvy maximalné 3 dny staré LV, zakaz smluvnich pokut v nékterych situacich a dalSich.


http://www.akdps.cz/

Na druhé strané se ale nelogicky nevztahuje napr. na prodej spole¢nosti. Tzn. v situaci, kdy se bude
zprostredkovavat prodej cennych papirt (spolec¢nosti, kde je ona nemovitost), zékona se neaplikuje
vibec.

Uschovy

Néavrh zakona aktualné sdéluje, Ze ma-li byt soucasti zprostredkovavané zalezitosti rovnéz tischova
penéznich prostredkl nebo listin, neni realitni zprostfedkovatel opravnén doporucovat
poptavajicimu ani zajemci realizaci takové uschovy jinak nez prostrednictvim banky, notare ¢i
advokata.

Toto ustanoveni zni na prvni pohled celkem uZzite¢né, na strané druhé budi rozpaky. Ackoli
samoziejmé budu v nasi advokatni kancelari rad provadét tschovy (i pres omezeni irokovych sazeb
bankami), je problém v tom, Ze dle soucasného znéni realitka nesmi u sebe mit jedinou listinu, i kdyz
by mélo jit o rezervacni protokol. Pokud tuto povinnost porusi, ¢eka ji pokuta a za urcitych okolnosti
i ndhrada Skody.

Uschovy realitnimi kancelafemi dnes navic velmi ¢asto stejné nejsou vitdny. Objevuji se i piipady,
kdy nékteré banky pozaduji, aby rezervacni poplatky jiz uhrazené (tzn. vlastné ¢ast kupni ceny) byly
rovnéz slozeny do uschovy.

Dolozka o vyhradnim realitnim zprostredkovani

Dle navrhu zakona lze dolozku o vyhradnim realitnim zprostredkovani lze sjednat jen na dobu
urcitou, nejdéle vSak na dobu 6 mésicl. To je ovSem pro realitni praxi problém, protoze pokud jde
napr. o developerské projekty, nelze po podnikateli pozadovat, aby byl ve své ¢innosti omezen.
Reélné by to znamenalo, ze developer bude pul roku pres realitni kancelar inzerovat a pak prodavat
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pokud by toto ustanoveni platilo pouze ve vztazich B2C.
Provize pred uzavienim smlouvy

Umoznuje to jiz nyni § 2447 odst. 2 obcanského zakoniku. Bylo-li ujednano, ze zprostredkovatel pro
zdjemce obstara prilezitost uzavrit s treti osobou smlouvu s uré¢itym obsahem, je provize splatna jiz
obstaranim prilezitosti. Pro spotrebitele samozrejmé sporné.[7]

Navrh realitniho prostredkovani na tuto situaci pamatuje také. Provize je dle navrhu splatné nejdrive
dnem uzavreni hlavni smlouvy. Splatnost provize Ize sjednat odchylné jen tehdy, jestlize je zajemce
ve smlouvé o realitnim zprostredkovani jasné a srozumitelné poucen, ze splatnost provize neni v
takovém pripadé vazana na uzavreni hlavni smlouvy a Ze splatnost provize muze nastat i pred
uzavirenim hlavni smlouvy; i v takovém pripadé vSak muze byt splatnost provize vazana nejdrive na
obstarani prileZitosti zajemci k uzavreni hlavni smlouvy. Znamena to tedy, doufejme, Ze pravo na
provizi vznikne jiz v situaci, kdy bude mozné redlné zprostredkovavanou smlouvu uzavrit.

Tri dny staré LV

Néavrh (dle mého celkem nadbyteéné) reguluje smluvni typ s ndzvem ,smlouva o realitnim
zprostredkovani“. Krome jiného je zajimave ustanoveni o listu vlastnictvi.

Prilohou smlouvy o realitnim zprostredkovani musi byt v pripadé, ze je predmét hlavni smlouvy
zapsan ve verejném seznamu nebo ve verejném rejstriku, vypis z verejného seznamu nebo verejného



rejstriku k takovému predmeétu hlavni smlouvy. Vypis z verejného seznamu nebo verejného rejstriku
podle musi prokazovat stav evidovany v tomto seznamu nebo rejstriku ne starsi nez 3 dny prede
dnem uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani. Pokud pominu skutecnost, ze v pripadé nabizeni
dejme tomu triceti pozemku ty prilohy nebudou zrovna levné, i ,stari” LV 3 dny je rovnéz velmi
nestandartni. A co se stane, pokud LV prilohou smlouvy s realitni kancelari nebude?
Zprostredkovatel nema pravo na odménu.

Je otazkou, jestli je v soucasné podobé navrh zédkona pro trh uzitecny. Dle mého skromného nazoru
by zaslouzil jesté velmi podstatné dopracovani. Prinejmensim v oblasti vztaht B2B.
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[1] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[2] 23 Cdo 2589/2010 ze dne 30. 10. 2012.

[3] 33 Cdo 3448/2012, ze dne 24. 7. 2013.

[4] Viz napr. 23 Cdo 2575/2010, ze dne 10. 1. 2011.

[5] Realitni kancelar nebude mit na rezervacni poplatek, resp. smluvni pokutu narok, pokud nejsou
smlouvou stanovené zadné povinnosti. Tyto zavéry vyplyvaji napriklad z rozhodnuti Nejvyssiho soudu
CR sp. zn. 33 Cdo 694/2011.
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[6] K provizim viz napriklad muj ¢lanek Aktudlni otazky splatnosti zprostredkovatelské odmény po
rekodifikaci, (Pravni rozhledy 15-16/2013, s. 557).
[7] K tomu napt. 23 Cdo 2589/2010 ze dne 30. 10. 2012.
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DalSi clanky:

» Narizeni odstranéni cerné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

« Investic¢ni dotaznik u pravnickych osob a test vhodnosti

» R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni $etieni (ndlez Ustavniho soudu

e Pristupnost k vybranym vyrobkum a sluzbam po implementaci Smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2019/882 ze dne 17. dubna 2019 o pozadavcich na pristupnost u

vyrobkd a sluzeb - na koho dopadne nové prévni uprava?
e Qvéreni podpisu advokatem a ,nestrannost” advokéata

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
 Fungovéni Rady pro rozhodovéni sporu podle Cervené knihy FIDIC

¢ Ohrozeni pobidek v modelu bez investi¢niho poradenstvi?
e Kli¢ova reforma ochrany prumyslovych vzoru Evropské unie: Co se zméni?

e Jak na navrh na yydanl elektronického platebniho rozkazu neboh ,,EPR”
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