27.4.2020

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jeste k uschovam u realitnich
zprostredkovatelu

Jednou z novinek, kterou prinesl zakon 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani a o zméné
souvisejicich zdkonu (zékon o realitnim zprostredkovani), jenz nabyl u¢innosti dne 3.3.2020, je
specifikace nékterych podminek pro poskytovani tischov realitnimi zprostredkovateli.

Podrobné se této nové upraveé uschov obsazené v zakoné o realitnim zprostredkovani (dale
jen ,realitni zakon”) vénoval jiz ¢clanek , Nova pravidla pro poskytovani uschov realitnimi
zprostredkovateli”, k dispozici >>> zde.

V této souvislosti je vSak vhodné pozastavit se i nad nékterymi dalSimi souvislostmi a dopady této
zakonné upravy Uschov v ramci realitniho zprostredkovani.

Rezervacni zaloha jako platba na kupni cenu

Pri splnéni pozadavkl uvedenych v §4 odst. 2 realitniho zdkona muze realitni zprostredkovatel
poskytnout zajemci uschovu penéznich prostredki za icelem zajiSténi plnéni z realitni smlouvy.

Pokud by tedy méla byt u realitniho zprostredkovatele dle dohody se zajemcem sloZena jakakoli Cast
plnéni z realitni smlouvy, musi slozeni dané ¢astky odpovidat podminkdm pro poskytnuti ischovy.

Z obecného pohledu nebude tato interpretace zrejmé pisobit podstatnéjsi kontroverze.

Je vSak potreba upozornit, ze pri aplikaci predmétného zakonného ustanoveni na realitni praxi muze
toto dopadat i na jinak bézné situace, které dosud nebyly za tschovu primo povazovany.

Jestlize je predmétem zprostredkovani napriklad uzavreni kupni smlouvy mezi prodavajicim a
kupujicim, pak prijme-li realitni zprostredkovatel jakoukoli ¢astku jako zalohu na thradu budouci
kupni ceny mezi Gcastniky kupni smlouvy, je potreba takovou ¢astku povazovat za plnéni z realitni
(tedy v daném pripadé kupni) smlouvy.

V této situaci by pak také nové dle konkrétnich podminek mohla spréava dané céastky podléhat rezimu
uschovy na zékladé §4 odst. 2 realitniho zadkona, nebot byla prijata na zajiSténi plnéni z realitni
smlouvy, tzn. na thradu budouci kupni ceny.

Popsana situace je vSak jen jinym vyjadienim bézné praxe u nékterych realitnich zprostredkovateld,
kteri od kupujiciho namisto provize inkasuji tzv. rezervacni zalohu (nebo jinak obdobné oznacenou
platbu), kterd predstavuje zalohu na kupni cenu pro prodavajiciho.

Touto pravni konstrukci tak realitni zprostredkovatel pouze od kupujiciho obdrzi zdlohu na kupni
cenu, kterou po dobu transakce spravuje.

Provizi mé vSak dany realitni zprostredkovatel sjednanou pouze s prodavajicim, pricemz teprve
v ramci nasledné realizace transakce, kdy prodavajicimu vznikne narok na thradu kupni ceny vuci
kupujicimu, by mél realitni zprostredkovatel vyplatit tuto slozenou zalohu kupni ceny prodavajicimu.
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K tomuto vyplaceni vSak ve skutec¢nosti nedojde, nebot narok prodavajiciho na vyplaceni této zalohy
na kupni cenu, ktera byla drive za timto tcelem sloZena kupujicim, je v téchto pripadech zapocten
oproti naroku realitniho zprostredkovatele na ihradu provize vuci prodavajicimu.

Po celou dobu do okamziku takového zavérec¢ného zapoctu je vSak castka slozend u realitniho
zprostredkovatele stale zalohou na kupni cenu uréenou na zajiSténi plnéni z realitni smlouvy.

Realitni zprostredkovatelé pouzivajici tuto praxi by tedy nové méli zohlednit, Ze v fadé pripadu dané
jedndni muze byt povazovano za uschovu plnéni z realitni smlouvy a pro poskytnuti takové tschovy,
tedy pro moznost takovou ¢astku jako rezervacni ¢i obdobnou zalohu prijmout a spravovat, bude
treba dodrzet podminky dle §4 realitniho zékona.

Mimo jiné muze jit o zdkaz nabizet uschovu za Gcelem zajiSténi plnéni z realitni smlouvy (§4 odst. 1
realitniho zdkona), moznost poskytnout takovou tschovu pouze na pisemnou zadost zdjemce
uvedenou na samostatné listiné, tedy nikoli primo ve smlouvé o realitnim zprostredkovani (§4 odst. 2
realitniho zakona) a dale tuto ¢astku spravovat vyhradné dle podminek uvedenych v §4 odst. 2 az 5
realitniho zakona.

Je tedy otézkou, jak se tato nova prava promitne do praxe nékterych realitnich zprostredkovatela,
kteri od kupujiciho namisto provize inkasuji tak ¢i onak pojmenovanou zalohu na kupni cenu, kterou
teprve nasledné zapoc¢tou na provizi sjednanou s prodavajicim.

Nakladani s prostredky v uschové pri zruSeni ¢i umrti realitniho zprostredkovatele

Realitni zdkon se nové snazi vnést zakladni pravidla do rezimu poskytovani uschov realitnimi
zprostredkovateli a pro spravu takovych slozenych prostredku.

Je vSak treba dodat, ze tato Uprava neni a s ohledem na zaméreni realitniho zdkona ani nemuze byt
zcela komplexni. Oblasti, ktera tak zustava i nadéale podrobnéji pravné neoSetrena, je napriklad
otdzka naklddani s penéznimi prostredky slozenymi do uschovy realitniho zprostredkovatele, pokud
by doslo ke zruSeni takového realitniho zprostredkovatele jako pravnické osoby anebo k tmrti
realitniho zprostredkovatele u osoby fyzické.

Pro takové situace jiz iprava uschov uvedend v §4 odst. 2 realitniho zdkona nenabizi primé reseni,
jak s takovymi prostredky nalozit.

Jind situace je napriklad u uschov vedenych notari ¢i advokaty, kde s ohledem na jejich organizaci u
zakonnych profesnich komor dojde v popsaném pripadé k urceni jiného notare ¢i advokata pro
plynulé vyporadani téchto uschov.

Takové zakonna profesni organizace v$ak u realitnich zprostredkovatell neexistuje a neni zde tedy
subjekt, ktery by automaticky ¢i jinym ndvaznym zpusobem nastoupil na misto realitniho
zprostredkovatele k vyporadani prijatych uschov.

U realitnich zprostredkovatela ve formé pravnické osoby by pri jejich zru$eni mohly byt prostredky
slozené v tischové pravdépodobné vyplaceny napriklad v ramci likvidace takové pravnické osoby
(pokud by k této doslo) a je zde tedy alespon jisty ocekavatelny pravni ramec jejich vyporadani.

Jiz méné prehledna situace je vSak v pripadé mozného umrti realitniho zprostredkovatele jako
fyzické osoby. V takové situaci lze predpokladat, ze by se i prostredky sloZzené u néj v uschové staly
soucasti pasiv dédictvi, které by bylo nutno teprve vyporadat v ramci dédického rizeni.

Takové rizeni by vSak mohlo byt znacné zdlouhavé a s ohledem na individualni souvislosti i



komplikované, pricemz do doby jeho ukonceni by stale i prostredky slozené drive v tschové
zUstavaly zfejmé nedoreSeny a predev$im opravnéné strané nevyplaceny, coz muze byt pro
prislusnou realitni transakci, pro kterou takové prostredky byly puvodné urcCeny, zcela zasadni
komplikaci.

Pres tupravu uschov poskytovanych realitnimi zprostredkovateli obsazenou nové v §4 realitniho
zékona, je tedy nadale potieba vzdy peclivé zvazit, zda nejen z vySe uvedenych divodu skutecné ke
slozeni penéznich prostredkl na zajiSténi plnéni z realitni smlouvy vyuzivat realitni
zprostredkovatele.

Sam realitni zakon v §4 odst. 1 pism. b) pro poskytovani ischov totiz i nadale zjevné uprednostiuje
spiSe jiné subjekty, kterymi jsou pfedev$im banky, zahrani¢ni banky vykonévajici v Ceské republice
¢innost prostrednictvim pobocky, notari, advokati nebo v souvislosti s exeku¢nim, soudnim nebo
jinym rizenim soudni exekutori.

JUDr. Tomas Philippi,
advokat, spoluautor zakona o realitnim zprostredkovani
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Dalsi clanky:

e Pravnim tGc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

o Ukonceni ucasti spolecnika v s.r.0.

o Akcionarské dohody a jejich vymahatelnost v ¢eské pravni praxi

» Nekala soutéz: Kdyz se byznys nehraje Cisté

« Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii

e Byznys a paragrafy, dil 19.: Zédkon o jednotném meési¢nim hlasSeni zaméstnavatele

o Kterak Evropska komise povolila nejvétsi herni akvizici

 Data Act vstupuje v u¢innost: Jak se pripravit na nové povinnosti vyrobci a prodejcu?

e Preména spolecnosti a ochrana dobré poveésti nastupnické spolec¢nosti

« Informacni povinnost podnikatele v souvislosti se smlouvou o dilo

e Restrukturalizace a financovani spolecnosti: Jak se orientovat ve zméndach kapitélu a podila a
chrénit sviij byznys
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