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

Nova pravidla pro poskytovani uschov
realitnimi zprostredkovateli

Dne 3.3.2020 nabyl uéinnosti zékon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani a o zméné
souvisejicich zakonu (zékon o realitnim zprostredkovani).

I kdyz zékon o realitnim zprostredkovani (dale jen ,realitni zakon”) prinasi radu dalSich vyznamnych
novinek do vztaht realitniho zprostredkovani, v naprosté vétsiné se pri jejich shrnuti mezi nejc¢astéji
zminovanymi objevuje nova Uprava podminek pro poskytovani uschov realitnimi zprostredkovateli.

Absence zakazu poskytovani uschov realitnimi zprostredkovateli

Oproti Castym podnétim zaznivajicich zejména z rad laické verejnosti nedoslo novou upravou
realitniho zédkona k uplnému zdkazu uschov u realitnich zprostredkovatell. Takovy postup se sice na
prvni pohled nabizi a mize vyvolavat dojem idealniho reSeni, avSak pri jeho zasazeni do realného
kontextu je zrejmé, Ze by zddnou podstatnou zménu nemusel prinést a naopak by dokonce mohl vést
i k utvrzeni soucasného nevyhovujiciho stavu.

Pokud by totiz doSlo pouze k zdkazu poskytovani uschov realitnimi zprostredkovateli, bude se
z logiky takové Upravy vztahovat dany zdkaz pravé pouze na realitni zprostredkovatele. Jestlize by
v takovém pripadé i nadale hodlal realitni zprostredkovatel poskytnout svym klientum tschovu
financénich prostredkt v souvislosti s realitni transakci, postacilo by si zridit samostatny vedlejsi
subjekt (tedy napr. spole¢nost s ru¢enim omezenym), u néhoz by uschovy déle realizoval jako
doposud. Takovy subjekt by nebyl realitnim zprostredkovatelem a nepodléhal by tedy pusobnosti
realitniho zakona, priCemz by se tak na néj ani nevztahoval zdkaz poskytovani uschov urceny pro
realitni zprostredkovatele.

Zéakazem uschov u realitniho zprostredkovatele by tedy pro zdjemce nemuselo dojit k zadné skutecné
zméné a predevsim k jakémukoli vyznamnéjsimu zajiSténi jejich prav. Naopak je zde vyrazné riziko,
Ze by uvedeny zdkaz mohl mit dokonce spiSe opacCny efekt.

Uvedenym krokem realitnich zprostredkovateld, kteri by jednoduse provadéli dal Gschovy jako nyni,
avSak pouze u vedlejsiho subjektu, ktery by nespadal do pusobnosti realitniho zékona, by totiz doslo
k presunu spravy svérenych prostredki zajemcu zcela mimo tento zédkon, coz by v zadném pripadé
nemeélo byt jeho tcelem.

Zakaz nabizeni vlastnich uschov realitnim zprostredkovatelem

I proto bylo v §4 odst. 1 realitniho zakona zvoleno jiné reseni, které zajisténi uschov u realitnich
zprostredkovatelu vyslovné nezakazuje, avSak pro jejich poskytnuti stanovuje alespon zakladni
pravidla a podminky.

Uprava realitniho zakona tak nové vychazi predevsim z toho, Ze realitni zprostredkovatel neni sdm
opravnén zajemcum nabizet ischovu za Gc¢elem zajiSténi plnéni z realitni smlouvy.

Jiz tedy nadale neni mozné, aby se realitni zprostredkovatel bez dal$iho uvedl zajemcim také jako
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napr. schovatel kupni ceny z jejich transakce. Velmi ¢asto se totiz stavalo, ze bezprostredné po
uzavreni zprostredkovatelské smlouvy obdrzeli zajemci od realitniho zprostredkovatele navrhy smluv
(tedy napr. smluv kupnich), v nichz byl tento realitni zprostredkovatel rovnou uveden i jako
schovatel kupni ceny. Nejenze takové reSeni nevychazelo v naprosté vét$iné z predchozi vile
ucastniku, ale predevsim v nich mohlo vzbuzovat nespravny dojem, ze jde o standardni reSeni nebo
dokonce béznou nélezitost takové smlouvy, a Ze je zcela obvyklé, aby realitni zprostredkovatel
poskytoval i ischovu jejich vzdjemného plnéni.

Zde je potreba pripomenout, Ze poskytovani uschov realitnimi zprostredkovateli nebylo ani drive
zakazano (a neni ani dnes za ucinnosti realitniho zakona, jak bude uvedeno dale). Existovalo zde
vSak nemalé riziko pro slozeni finan¢nich prostredkl u téchto subjektl, nebot tyto nepodléhaly
zadné podstatnéjsi regulaci a kontrole (jako napr. v pripadé Gschov u notart, advokatu ¢i bank) a
nakladani se svérenymi prostredky témito subjekty bylo Casto spiSe otazkou slepé duvéry nez pravni
jistoty.

Dle §4 odst. 1 pism. a) realitniho zdkona tedy realitni zprostredkovatel nové neni sam opravnén
zdjemcum nabizet uschovu za Ucelem zajiSténi plnéni z realitni smlouvy (i presto vSak neni
vylouceno, aby takovou tschovu zédjemcum poskytnul pfi splnéni zékonem stanovenych podminek -
viz dale).

Zakaz nabizeni zprostredkovani uschov u jinych nez vybranych subjektu
Nejde vSak jen o omezeni v nabizeni vlastnich ischov realitniho zprostredkovatele.

Na zakladé §4 odst. 1 pism. b) realitniho zakona neni realitni zprostredkovatel téZ opravnén nabizet
zprostredkovani poskytnuti takové tischovy nékym jinym nez vybranymi subjekty, a to bankou,
zahrani¢ni{ bankou vykonavajici v Ceské republice ¢innost prostfednictvim poboéky, notérem,
advokatem nebo v souvislosti s exeku¢nim, soudnim nebo jinym rizenim soudnim exekutorem.

Tento zdkaz vSak jiz neni vztazen na pouhé ,nabizeni” ischov (jak je tomu u zdkazu pro nabizeni
uschov u realitniho zprostredkovatele), ale je zakazano ,nabizeni zprostredkovani” dschov u jinych
nez vybranych subjektt.

Toto zdanlivé nevyrazné jazykové rozsireni zakazu na ,nabizeni zprostredkovani“ vSak dopad daného
ustanoveni prinejmensim znaéné oslabuje, pokud toto ustanoveni primo necini nadbyteénym.

V § 2445 odst. 1 Obc¢Z je zprostredkovani obecné vymezeno jako jednani na zakladé smlouvy o
zprostredkovani, kterou se zprostredkovatel zavazuje, Ze zdjemci zprostredkuje uzavreni urcité
smlouvy s treti osobou, a zdjemce se zavazuje zaplatit zprostredkovateli provizi. V pripadé
zprostredkovani jde tedy o vzdjemné smluvni ujednani, jehoz cilem je zavazek obstarat uzavreni
smlouvy.

V daném pripadé tedy ustanoveni §4 odst. 1 pism. b) realitniho zdkona nezakazuje realitnimu
zprostredkovateli nabizet poskytnuti uschovy jinymi nez zdkonem vybranymi subjekty, ale pouze
zakazuje nabizet zprostredkovani uzavreni ischovni smouvy s jinymi nez vybranymi subjekty.

Nedostatek této zakonné formulace tak spocivani v tom, ze dany zédkaz nedopada na situaci, kdy by
realitni zprostredkovatel sice nabizel poskytnuti ischov u jinych nez vybranych subjektu, av$ak Cinil
by tak napr. pouze ve formé doporuceni nebo prostého nabizeni moznosti takovych tschov, a nikoli
ve formé primého zprostredkovani uzavreni ischovni smlouvy s takovymi jinymi nez vybranymi
subjekty.

S ohledem na jazykovy vyklad je tedy mozno dovodit, ze pokud by realitni zprostiredkovatel pouze



zdjemcum nabizel realizaci ischov i jinymi nez vybranymi subjekty (tedy nez bankou, zahrani¢ni
bankou vykonavajici v Ceské republice ¢innost prostiednictvim pobocky, notérem, advokatem nebo
v souvislosti s exeku¢nim, soudnim nebo jinym rizenim soudnim exekutorem), pak se na takové
jednani zrejmé nevztahuje zdkaz dle §4 odst. 1 pism. b) realitniho zakona, nebot ten dopada pouze na
situace, kdy by realitni zprostredkovatel poskytnuti takové tschovy primo zprostiedkoval.

Doslovné vzato tedy zakaz dle §4 odst. 1 pism. b) realitniho zadkona bude jen ztézi zcela plnit svuj
ucel, nebot pokud se realitni zprostredkovatel omezi pouze na bézné nabizeni ¢i doporucovani
uschov i u jinych nez zdkonem vybranych subjektl, neni takové nabizeni zakazano (ledaze by
uzavreni takové smlouvy o uschoveé i zprostredkoval, coz vsak nebude pravidlem).

Opravneéni k poskytnuti vlastni aschovy realitnim zprostredkovatelem

Jak jiz bylo uvedeno vyse, zdkaz dle §4 odst. 1 pism. a) realitniho zadkona, na jehoz zdkladé neni sam
realitni zprostredkovatel opravnén nabizet ischovu za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy,
automaticky neznamend, ze by realitni zprostredkovatel nemohl takovou tschovu poskytnout.

Pokud by vSak tedy preci jen mél realitni zprostredkovatel zdjemci poskytnout ischovu za ucelem
zajisténi plnéni z realitni smlouvy, muze tak na zakladé §4 odst. 2 realitniho zdkona udinit pouze a
vyhradné na zadost zajemce podanou v pisemné formé na samostatné listiné.

Takova zadost o poskytnuti uschovy pritom nemize byt soucasti jiné smlouvy, tedy napr. smlouvy o
realitnim zprostredkovani, ale pro zachovani dostatecné informované vile zajemce musi byt takovy
souhlas poskytnut samostatné.

Pokud by realitni zprostredkovatel tento pozadavek nesplnil (poskytl by ischovu bez takové pisemné
zadosti zadjemce na samostatné listiné) dopustil by se poruseni, za které mu dle § 21 odst. 2 pism. a)
realitniho zdkona muZe byt obecnym zivnostenskym tradem ulozena pokuta az do vyse 500 000 K¢.

Podrobné podminky pro poskytnuti ischovy realitnim zprostredkovatelem

I v pripadé, ze by byly splnény podminky pro realizaci ischovy primo realitnim zprostredkovatelem,
muze byt tato ischova a predevsim sprava slozenych finan¢nich prostredkt poskytnuta dle §4 odst. 2
realitniho zdkona pouze, pokud:

e smlouva o Uschové je v pisemné forme,

o U¢et u banky, zahrani¢ni banky vykondavajici v Ceské republice ¢innost prostifednictvim
pobocky nebo sporitelniho a uvérniho druzstva (dale jen ,banka“), na kterém jsou uloZeny
penézni prostredky, je

1. zrizen pro kazdého uschovatele jako samostatny ucet tischovy,
2. veden na jméno realitniho zprostredkovatele zapsaného ve verejném rejstriku,

e informuje banku v souladu se zakonem o bankach o tom, ze majitelem uschovanych penéznich
prostredku je treti osoba,
* 0 kazdé tschove ucini zaznam v jim vedené evidenci tschov, ktera zahrnuje

1. identifikacni udaje o uschovateli a prijemci, a to pokud je uschovatel nebo ptijemce fyzickou
osobou vSechna jména a prijmeni, rodné ¢islo, a nebylo-li pridéleno, datum narozeni, dale
misto narozeni, pohlavi, trvaly nebo jiny pobyt a statni obcanstvi; jde-li o podnikajici fyzickou
osobu, téz jeji obchodni firmu, odliSujici dodatek nebo dalsSi oznaceni, misto podnikéni a
identifikaCni ¢islo osoby; je-li uschovatel nebo prijemce zastoupen, téz tyto tdaje o jeho
jednajicim zastupci; pokud je pravnickou osobou obchodni firma nebo nazev véetné odliSujiciho



dodatku nebo dalsiho oznaceni, sidlo, identifika¢ni ¢islo osoby nebo obdobné Cislo pridélované
v zahranici; u fyzické osoby, kterd je Clenem jejiho statutdrniho organu, udaje ke zjisténi a
ovéreni jeji totoznosti; pripadné udaje o zastupci pravnické osoby, ktery v daném pripadé
jednal, a pokud je spravcem svéreneckého fondu jeho oznaceni a identifikacni idaje jeho
spravce, obhospodarovatele, nebo osoby v obdobném postaveni,

2. udaje o vysi penéznich prostredki a o ménové jednotce,

3. datum prijeti penéznich prostredki do uschovy,

4. udaj o dobé trvani tschovy, pripadné podminky stanovené realitnimu zprostredkovateli pro
vydani penéznich prostredki z uschovy uschovateli nebo prijemci, a zptsob doloZeni splnéni
téchto podminek realitnimu zprostredkovateli,

5. oznaceni uctu nebo UCtl, na ktery nebo na které maji byt penézni prostredky vydany z
uschovy prijemci a identifikaCni idaje osoby, ktera je jeho majitelem, neni-li to prijemce,

6. datum vydani penéznich prostredkl uschovateli nebo prijemci.

Zakaz hotovostnich plateb v ramci uschov

Pokud se tyka prijeti penéznich prostredku do tschovy (i jejich vyplaceni, stanovi realitni zékon v §4
odst. 3 povinnost tyto prijmout ¢i vydat vyhradné formou bezhotovostniho prevodu.

Jde tedy neprimo o specidlmi ustanoveni k § 4 odst. 1 zak. ¢. 254/2004 Sb., o omezeni plateb v
hotovosti a 0 zméné zékona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki, ve znéni pozdéjsich predpisu,
které omezuje provadéni hotovostnich plateb pouze na ¢astky nepresahujici zakonny limit (aktualné
270 000 K¢).

Prijeti penéznich prostredku do tschovy a jejich vydani z uschovy lze tak u realitniho
zprostredkovatele pouze bezhotovostné bez ohledu na jejich vysi a je tedy zcela zakazano prijimat ¢i
vyplacet takové prostredky v hotovosti.

Informacni povinnost o prvni aschové

Realitni zprostiredkovatel je téz na zédkladé §4 odst. 4 realitniho zdkona povinen s poskytnutim prvni
uschovy penéznich prostredku za Gcelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy informovat o této
skutecnosti obecni Zivnostensky urad.

Jde vSak povinnost pouze u prvni takto poskytnuté tschovy za Gc¢innosti realitniho zakona a nikoli o
informovani o kazdé poskytované uschoveé.

Uéelem je mimo jiné umoznit obecnim Zivnostenskym ufadtim konkrétnéjsi prehled nad realitnimi
zprostredkovateli, kteri uschovy poskytuji, a moznost zacileni kontroly povinnosti pri plnéni ischov
predevsim prave na tyto subjekty.

Kontrola a sankce za plnéni povinnosti tykajicich se uschov

Kontrolu plnéni povinnosti realitnich zprostredkovateli v souvislosti s poskytovanim tschov
penéznich prostredkl provadéji obecni Zivnostenské urady na zékladé §20 odst. 2 realitniho zakona.

Nesplnéni kterékoli takové zakonem stanovené povinosti je povazovano za prestupek dle §21 odst. 1
pism. a) realitniho zdkona, za ktery muze byt obecnim Zivnostenskym uradem udélena pokuta
v souladu s §21 odst. 2 pism. a) realitniho zdkona az do vySe 500 000 K¢.

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

* Hodnotici dotazniky jako obchodni sdéleni v kontrolnim plénu UOOU pro rok 2026

e Konec ,severnich ateliéri“? Novy stavebni zdkon otevird dvere k rekolaudaci ubytovacich
jednotek na plnohodnotné byty

 Byznys a paragrafy, dil 33.: Prevence stretu zdjmu (jednatel x spole¢nost)

« Jak se vyhnout zédkazu a postihu dohod o urcovani cen pro dalsi prodej?

* Stret zdjmu Clenu volenych orgént obchodnich korporaci: pravidla, proces a nasledky

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

* Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?

 Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zamérit

¢ Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zasahem do
korporacni autonomie

e Zakon Lugového: jak Rusko prepisuje pravidla mezinarodnich arbitrézi
¢ Novelizace narizeni EU o odlesnovani (EUDR)
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