28. 2. 2020

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Jiz na zacatku brezna ma vejit v ucinnost
novy zakon o realitnim zprostredkovani

V letosnim roce vejde v téinnost zédkon 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani a o zméné
souvisejicich zakonu (zékon o realitnim zprostredkovéni) (dale jen ,zakon“), ktery nové upravuje
zejména povinnosti realitnich zprostredkovateld.

V soucasné dobé neni realitni zprostredkovani upraveno v samostatném zakoné a od roku 2008
spada pod realitni ¢innost, ktera je zarazena v priloze ¢. 4 zivnostenského zdkona mezi obory zivnosti
volné. Mimo obecné podminky provozovani Zivnosti, kterymi jsou plna svépravnost a bezihonnost
tak v souCasné dobé neni treba splnit zadné dalsi zvlastni podminky pro vykon realitniho

zprostredkovani.

Tato soucasna uprava se dle duvodové zpravy jevi jako nedostate¢na a nevyhovujici, a to zejména
z duvodl nedostate¢né ochrany klientt, absence pozadavka na odbornou zpusobilost realitnich
zprostredkovatelu a povinného pojisténi odpovédnosti, coz se ve vysledku projevuje celkovou

nedostatec¢nou kvalitou sluzeb poskytovanych nékterymi realitnimi zprostredkovateli.
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Jaké zmény prinasi novy zakon o zprostredkovani

Z pohledu realitnich zprostredkovatelu se jedna o narust jejich povinnosti ve vztahu ke klientovi i
uradum, kdy zakon zavadi zejména tyto nové povinnosti:

1. Povinné pojisténi odpovédnosti - realitni zprostredkovatel je nové povinen byt po celou

dobu své ¢innosti pojistén pro pripad povinnosti nahradit zajemci 4jmu zpusobenou vykonem
¢innosti realitniho zprostredkovani s limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi 1 750 000 K¢
na jednu pojistnou udélost a nejméné ve vysi 3 500 000 k¢ pro pripad soubéhu vice pojistnych
uddalosti v jednom roce. Splnéni této povinnosti realitni zprostredkovatel prokazuje
predloZzenim stejnopisu nebo ovérené kopie smlouvy o pojisténi Ministerstvu pro mistni rozvoj,
a to do 10 dnt od jejiho uzavreni.

. Prokazani odborné zpusobilosti - soucasné s ucinnosti nového zakona dochézi ke zméné
Zivnostenského zakona, kdy zivnost ,Realitni zprostiredkovani“ nové zarazuje mezi vazané
Zivnosti. Zajemce o provozovani této Zivnosti tak musi nové prokazat svoji odbornou
zpusobilost predlozenim dokladu o dosazeném vzdélani, pripadné o splnéné praxi v navaznosti
na stupen dosazeného vzdélani, ¢i predlozenim osvédceni o splnéni profesni zkousky v souladu
s Narodni soustavou kvalifikaci, pro profesi realitni zprostredkovatel, kod: 66-042-M.
Podnikatelé, kteri jsou opravnéni poskytovat realitni zprostredkovani na zékladé zivnosti volné,
jsou povinni do 6 mésicu ode dne nabyti i¢innosti zakona ohlasit zivnostenskému uradu
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vazanou Zzivnost ,Realitni zprostredkovani“ a dolozit doklady prokazujici splnéni podminky
odborné zpusobilosti.

3. Zavedeni sankce - zakon zavadi prestupkovou odpovédnost realitnich zprostredkovatelu pro
pripad, Ze porusi povinnosti jim ze zadkona vyplyvajici. Za spachéni prestupkl dle zékona lze
ulozit pokuty az do vyse 1 000 000 K¢.

Pro klienty by nova uprava méla znamenat zejména zvySeni jistoty pri jednani s realitnimi
zprostredkovateli (jak z duvodu nutnosti realitnich zprostredkovateld mit sjednédno povinné pojisténi
odpovédnosti, tak z duvodu pozadavku na jejich odbornou kvalifikaci). Celkové si zakonodarce od
nového zékona slibuje zkvalitnéni sluzeb realitnich zprostredkovatell a zvySeni jejich
konkurenceschopnosti na evropském trhu.

Smlouva o realitnim zprostredkovani a jeji nalezitosti

Realitni zprostredkovatel smi poskytovat sluzby realitniho zprostredkovani pouze na zakladé
smlouvy o realitnim zprostiedkovani, jejiz naleZitosti zakon upravuje. V nalezitostech, které nejsou
vyslovné upraveny zakonem, se pouzije obecna tprava smlouvy o zprostredkovani dle obcanského
zakoniku.

Smlouva o realitnim zprostredkovani musi mit pisemnou formu a obsahovat tyto povinné nélezitosti:

1. Oznaceni predmeétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani (ndjem Ci pacht),

2. Vysi kupni ceny, ndjemného nebo jiné uplaty, popripadé zpusob jejiho urceni, je-li realitni
smlouva uplatna,

3. Vysi provize nebo zpusob jejiho urceni.

Nedostatek formy nebo absence nékteré z povinnych nalezitosti zpusobuje relativni neplatnost, které
se muze dovolat pouze zdjemce.

V den uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani musi realitni zprostredkovatel predat zajemci
vypis z verejného seznamu k predmétu realitniho zprostredkovani, jestlize je v ném zapsana
nemovita véc, jejiz je tento predmeét soucasti (vypis z katastru nemovitosti). V pripadé, ze predmét
realitniho zprostredkovani v katastru zapsan neni, preda realitni zprostredkovatel vypis z katastru
nemovitosti, ve kterém je zapsan pozemek, jehoz je tento predmeét soucdasti. Tento vypis nesmi byt
starsi nez 3 pracovni dny prede dnem uzavreni smlouvy. V pripadé poruseni této povinnosti ze strany
realitniho zprostredkovatele, je zdjemce opravnén odstoupit od smlouvy o realitnim zprostredkovani
ve lhuté 14 dnu ode dne jejiho uzavieni.

Informacni povinnost

Realitni zprostredkovatel ma dale povinnost informovat zajemce o konkrétnich zavadach a
omezenich véznoucich na predmétu realitniho zprostredkovéni, které plynou z verejnych seznamu
(zéstavni prava, vécna bremena apod.), a o téch, o nichz realitni zprostredkovatel védél nebo
vzhledem ke své odborné zpusobilosti mél védét.

Déle realitni zprostredkovatel poskytne zajemci informaci o vysi provize nebo zpusobu jejich urceni,
kterou si sjednal se treti osobou, ke stejnému predmétu realitniho zprostredkovani.

Vyse uvedené informace je realitni zprostredkovatel povinen zdjemci predat nejpozdéji v den
uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani (v pripadé, ze konkrétni predmét zprostredkovani neni
v dobé uzavreni zndm, je urCena lhlta 14 dni ode dne, kdy je predmét zprostredkovani znam).
V pripadé porusSeni téchto povinnosti ma zdjemce pravo od smlouvy odstoupit.



K povinnosti uzavreni realitni smlouvy

Ve smlouveé o realitni zprostiredkovani nelze ulozit zajemci, je-li spotrebitel, povinnost uzavrit realitni
smlouvu nebo smlouvu o uzavreni budouci realitni smlouvy. V pripadé zajemce - podnikatele to
mozné je. OvSem v zadném pripadé nesmi byt smlouva o realitnim zprostredkovani obsazena ve
stejné listiné jako realitni smlouva.

Ué¢innost

Dnem nabyti u¢innosti zakona se uvadi 3. brezen 2020. O spravnosti urceni dne nabyti G¢innosti se
ovSem vedou odborné debaty, kdy nékteri jsou toho nazoru, ze zakon nabyde ucinnosti az
1. Cervence 2020 (v dusledku zmény, resp. zruSeni obecné legisvakanc¢ni lhiity). Z divodu opatrnosti
ale vSsem doporucuji se ridit novym zédkonem jiz od 3. brezna 2020.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

e Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie

e Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

* Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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