6. 3. 2020

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Co prinasi novy realitni zakon?

Novy zékon o realitnim zprostredkovani byl vyhlaSen ve Shirce zakonu pod ¢islem 39/2020. Je treba
pocitat s tim, ze zédkon o realitnim zprostredkovani se dotyka vSech, kdo pusobi na realitnim trhu a
do urcité miry ovlivni i jeho fungovani. Zakonodarce vnesl urcitou nejasnost uz do samotného nabyti
ucinnosti, kdyz retroaktivné stanovil datum 1. 1. 2020. S uc¢innosti zékona je vSak treba pocitat od 3.
3. 2020.

Zakladni pojmy zakona

Zakon o realitnim zprostredkovani a o zméné zdkona 455/1991 Sbh., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, oznaCuje za realitniho zprostredkovatele
kazdého, kdo jako podnikatel poskytuje sluzbu s cilem zprostredkovat uzavreni tzv. realitni
smlouvy. Tou je kupni smlouva nebo smlouva o prevodu prava, s nimz je spojeno opravnéni uzivat
nemovitost (zejména tzv. koupé druzstevniho bytu).

Realitnim zprostredkovanim je pak vzdy vyhleddni toho, kdo ma zdjem o uzavreni realitni smlouvy se
zdjemcem, a obvykle také:

= poskytnuti inzertni sluzby,

= posouzeni stavu nemovitosti a navrh nabidkové ceny,
* marketing,

= zajiSténi prohlidky,

= obstarani stavebne technické dokumentace,
zprostredkovani poskytnuti pravnich sluzeb,
zprostredkovani souvisejici ischovy.

Naroky na realitni zprostredkovatele

Realitni zprostredkovatel, véetné pravnické osoby, musi byt v prvni radé bezihonny. Nesmi tedy byt
pachatelem tmyslného trestného ¢inu nebo nedbalostniho trestniho Cinu souvisejiciho s realitnim
zprostredkovanim.

Realitni zprostredkovatel musi byt po celou dobu vykonu své ¢innosti pojistén pro pripad
povinnosti nahradit klientim djmu zpusobenou vykonem realitniho zprostredkovani. Minimem
pojistného plnéni pro jednu pojistnou udalost je ¢astka 1.750.000,- K¢ (resp. 3.500.000,- K¢ pro
pripad dvou a vice pojistnych udalosti v jednom roce).

Podrobné se definuji rovnéz pozadavky na odbornou zpusobilost realitnich zprostredkovateld, a to
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prostrednictvim potrebného vzdélani a praxe v oboru. Odborné zplsobilé budou muset byt rovnéz
osoby vykonéavajici svou ¢innost pro realitni kancelare jako tzv. OSVC, pricemz zde jsou pozadavky
zakona 0 néco mirnéjsi.

Podstatné je, ze realitni ¢innost nebude nadale zivnosti volnou (vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona), ale zivnosti vazanou.[1] Prechodnd ustanoveni pocitaji
s obdobim 6 mésicu ode dne nabyti G¢innosti nového zdkona k doloZeni stanovenych podminek
Zivnostenskému tradu.

Povinnosti realitnich zprostredkovatelu

Povinnosti realitniho zprostredkovatele je, aby ohledné své ¢innosti uzavrel s kazdym klientem
pisemnou smlouvu o realitnim zprostredkovani na samostatné listiné obsahujici zakonem
stanovené ndlezitosti. Nespliiuje-li tato smlouva zakonné pozadavky, klient je opravnén dovolat se
jeji neplatnosti (nikoli vsak realitni zprostredkovatel).

Realitni zprostredkovatel je povinen predat klientovi vypis z verejného seznamu (katastru
nemovitosti) k predmétu realitniho zprostredkovani (bytu, domu nebo jiné nemovitosti), a to
nejpozdéji v den uzavreni smlouvy o realitnim zprostiedkovani.

Soucasti zakonnych pozadavki na realitni zprostredkovatele je také jejich informacni povinnost.
Klientim jsou povinni poskytnout informace o konkrétnich zavadach a omezenich vaznoucich
na predmétu prevodu, které plynou z verejnych seznamu, a dale o téch, o nichz realitni
zprostredkovatel védél nebo vzhledem ke své odborné zpusobilosti mél védét. Rovnéz je realitni
zprostredkovatel povinen uplné informovat o svoji provizi.

Uschova finanénich prostredki

Zjevnou snahou zdkonodarce bylo, aby realitni zprostredkovatelé neposkytovali v rdmci svoji ¢innosti
uschovu penéz - kupni ceny za prevadénou nemovitost. Podstatné je, ze zdkon zakazuje, aby
sluzbu uschovy penéznich prostredku realitni zprostredkovatelé klientim nabizeli.

Pouze v pripadé, ze klient o tuto sluzbu pisemné pozada na samostatné listiné, muze
zprostredkovatel uschovu realizovat. OvSem za pomérné prisné stanovenych podminek, mezi
které patri zejména:

pisemnd smlouva o uschove,

ulozeni penéz na samostatny bankovni ucet (tj. zvlast pro kazdou ischovu) vedeny na jméno
realitniho zprostredkovatele,

informovani banky, Ze finan¢ni prostredky jsou majetkem treti osoby,

zdznam v evidenci uschov.

Kontrola a prestupky

Kontrolu ¢innosti realitnich zprostredkovatell maji dle nového zakona na starosti zpravidla
zivnostenské urady. Za neplnéni povinnosti stanovenych zakonem o realitnim zprostredkovani jsou
vymezeny skutkové podstaty prestupku. Spachani prestupku je sankcionovano pokutami az do
vySe 1.000.000,- K¢. Projednani prestupku probihd pred Zivnostenskymi urady.

Zaver

Zdakon o realitnim zprostredkovani dopada na realitni kancelare jak ve verejnopravni roviné
v souvislosti se zménou pojeti Cinnosti realitniho zprostredkovani, tak i v roviné soukromopravni ve



vztahu k zdjemcum. Nevyhnutelné si proto budou muset dotCené osoby zajistit potfebna opravnéni a
zéroven i uzpusobit celou smluvni dokumentaci zdkonnym pozadavkum. Zda vSak nova pravni Uprava
skutecné zméni nizkou divéru v realitni sluzby, jak je popisovana v duvodové zprave, ukaze az praxe.
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[1] Obor zZivnosti volné oznacCovany jako ,Realitni ¢innost, sprdva a udrzba nemovitosti“, je nahrazen
oborem ,Ndkup, prodej, sprdava a udrzba nemovitosti“.
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Dalsi clanky:

e Compliance z pohledu obchodni korporace a prinos compliance programu pro obchodni
korporaci

e Obchodni vedeni spolecnosti

e Byznys a paragrafy, dil 12.: Pravni Due Diligence

 Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

« Investi¢ni dotaznik u pravnickych osob a test vhodnosti

o R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setfeni (nélez Ustavniho soudu)

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

vyrobki a sluzeb - na koho dopadne nové pravni uprava?
e QOveéreni podpisu advokatem a ,nestrannost” advokata
e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

 Fungovéni Rady pro rozhodovéni sporu podle Cervené knihy FIDIC
e Ohrozeni pobidek v modelu bez investicniho poradenstvi?
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