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

Konec volnosti realitnich zprostredkovatelu?

Na zacatku letosniho roku vlada schvalila vécny zamér zakona o realitnim zprostredkovani. Brzy tedy
zrejmé odzvoni snadnému ziskavani zivnostenského opravnéni pro Cinnost realitniho
zprostredkovatele. K dnesnimu dni totiz vzhledem k zarazeni mezi volné Zivnosti stacilo k ziskani
zivnostenského opravnéni pro realitni ¢innost pouze prokazani plnoletosti a beztthonnosti dle zékona
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (,Zivnostensky zdkon“), tedy splnéni vSeobecnych
podminek provozovani zivnosti, nebylo vSak treba prokazovat odbornou zpusobilost k vykonu
¢innosti. Predpokladana doba nabyti i¢innosti nového zdkona je druhd polovina roku 2017.
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Nova pravni iprava ma dle predkladatele, Ministerstva pro mistni rozvoj, zejména vymezit zakladni
pravni ramec realitniho zprostredkovani, posilit ochranu préav spotrebitell a zvysit jejich dGvéru v
realitni sluzby. Hlavnimi divody prijeti chybéjici ipravy realitniho zprostredkovani je dle
ministerstva nizka odborna kvalifikace nékterych realitnich zprostredkovatell, nedostatec¢ny dohled
nad vykonem této Cinnosti, chybéjici zakonnda uprava zprostredkovani a nélezitosti smlouvy o
realitnim zprostredkovani.

Varianta ¢. 3, ktera byla schvalena vladou,[1] pocitad jednak s novelizaci zivnostenského zakona,
ktera zprisni podminky pro ziskani zivnostenského opravnéni realitniho zprostredkovatele, a jednak s
prijetim zvlastniho zdkona o realitnim zprostredkovani, které stanovi pravidla pro samotny vykon
Cinnosti realitniho zprostredkovatele.

Novela zZivnostenského zakona mé prinést zménu v zarazeni realitniho zprostredkovani mezi vazané
zivnosti. Napristé by tedy zadatel o prislusné zivnostenské opravnéni musel prokazovat nejen splnéni
vySe uvedenych vSeobecnych podminek pro provozovani zivnosti, ale i odbornou zpusobilost pro
vykon Cinnosti realitniho zprostredkovatele.

Odborna zpusobilost se bude dokladat Ministerstvu pro mistni rozvoj, které pri splnéni podminek
vydé zprostredkovateli osvédceni. Odbornou zpusobilost bude mozné ziskat predevsim osvédcenim o
uspésném absolvovani profesni kvalifikace obchodnika s realitami podle zdkona o ovérovani a
uznavani vysledku dal$iho vzdélavéni (zakon 179/2006 Sb.). Déale je zvazovana moznost dolozit
odbornou zpusobilost na zékladé dosazeni vysokoskolského vzdélani magisterského stupné se
zameérenim na realitni ¢innost, pravo, ocenovani majetku, nebo dosazeni vysokoskolského vzdélani a
1 roku praxe v realitni ¢innosti, nebo stredoskolského vzdélani s maturitni zkouskou a 3 let praxe v
realitni Cinnosti.

Uvedené reseni Ministerstvo pro mistni rozvoj uprednostiuje pred variantou, kdy odborna
zpusobilost bude stanovena v zivnostenském zakoné. Podle podminek zivnostenského zékona totiz
podnikateli postaci, kdyz podminky pro vykon dané zivnosti spliuje fyzickd osoba, nikoli vSichni
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zameéstnanci i spolupracujici osoby. Ministerstvo by vSak rado docililo stavu, kdy kazdy realitni
zprostredkovatel bude povinen prokéazat svoji odbornou zplsobilost. Osvédceni bude doplnéno do
Prilohy ¢. 2 zivnostenského zakona jako doklad o prokazani odborné zpisobilosti. Osoby, které
prokazou svou odbornou zpusobilost a budou drziteli osvédceni, budou evidovany ve verejné
pristupném Seznamu odborné zpusobilych osob. Spotrebitelé si tak prostrednictvim tohoto Seznamu
budou moci ovérit, zda je realitni zprostredkovatel skute¢né odborné zpusobily pro vykon ¢innosti.

Ochranou spotrebitelll by dale mélo byt povinné pojisténi odpovédnosti v souvislosti s vykonem
¢innosti realitniho zprostredkovatele a ochrana penéznich prostredki klienta slozenych u realitniho
zprostredkovatele pri exekuci ¢i insolvenci.

Déle je treba zminit zprisnéni pozadavka kladenych na smlouvu o realitnim zprostredkovani. Tato
bude vymezena jako zvlastni druh zprostredkovatelské smlouvy, kterou upravuje v ustanoveni § 2445
a nasl. zakon 89/2012 Sbh., ob¢ansky zakonik. Zakon o realitnim zprostredkovani ma totiz dle
vécného zameéru vymezit dalsi povinné nalezitosti smlouvy o realitnim zprostredkovani, napriklad
pisemnou formu smlouvy. Prisnéji bude také upravena smlouva o ischové penéznich prostredki u
realitniho zprostredkovatele, na které budou nové kladeny obdobné poZadavky jako na advokatni ¢i
notarskou uschovu. Penézni prostredky klienta tak budou muset byt uloZzeny na uctu oddéleném od
uctu, na kterém jsou vedeny provozni finance realitniho zprostredkovatele.

Prinosy prijeti nové pravni ipravy v podobé, kterou schvdlila vlada, vidi Ministerstvo pro mistni
rozvoj ve zlepSeni urovné poskytovani realitnich sluzeb a vyssi profesionalizace oboru realitnich
zprostredkovatelll, vyrazném zvySeni ochrany spotiebiteld pomoci pravidel pro vykon ¢innosti, jako
je zpusobilost, povinné pojisténi, informacni povinnost apod. Pravdépodobné by mohlo dojit téz ke
snizeni po¢tu soudnich sport u soudu diky snizeni rizika pochybeni v disledku neodborného
postupu. Prostrednictvim Seznamu zpusobilych osob bude umoznén efektivnéjsi dozor nad vykonem
¢innosti.

Negativa lze vidét ve vétsi zatézi jak podnikatelskych subjektl v souvislosti s ohlasovanim Zivnosti a
dokladéani pozadovanych dokumentt, tak i na strané organu statni spravy v souvislosti s vydavanim
osvédcCenli, zrizenim a vedenim Seznamu odborné zpusobilych osob. Také dojde k vétsimu finanénimu
zatizeni podnikatell v souvislosti se sjednanim pojisténi, ale také naklady spojenymi s absolvovanim
zkou$ek odborné zpusobilosti, pripadné kurzi k pripravé na zkousSky.

I pres uvedené zatizeni podnikatelskych subjektt 1ze dle naseho ndzoru zamér nové pravni upravy
spisSe uvitat, pokud prinese kyzeny efekt, tedy vétsi pravni jistotu na trhu realitnich
zprostredkovatelu a zkvalitnéni bézného standardu realitnich sluzeb.

Daniela Kozakova,
counsel
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[1] Pivodné bylo Ministerstvu pro mistni rozvoj predstaveno pét variant pravni ipravy ¢innosti
realitnich zprostredkovatelu. Zpocatku se Ministerstvo pro mistni rozvoj i vlada priklanély k varianté
¢. 5, ktera navrhovala Upravu realitniho zprostredkovani jako koncesovanou zZivnost upravenou
zvlastnim zadkonem.
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Dalsi clanky:

e Stabilizace urokovych sazeb hypotecnich Gvéru a jejich vliv na trh nemovitosti
e Provérovani zahranicnich investic v EU: souCasny ramec, Ceska praxe a oCekavané zmeény

e Pozor IPO fond 2025+ je tu

e EU Listing Act rusi povinnost oddélenych plateb za investi¢ni vyzkum pri obchodovéni na
kapitdlovém trhu

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzavrené najemni smlouvy

» Ukonceni ucasti spolec¢nika v s.r.0.

e Akcionarské dohody a jejich vymahatelnost v ¢eské pravni praxi

e Nekala soutéz: Kdyz se byznys nehraje Cisté

e Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii
e Byznys a paragrafy, dil 19.: Zakon o jednotném mésicnim hlasSeni zaméstnavatele

e Kterak Evropska komise povolila nejvétsi herni akvizici
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