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

Nove i ,staré” povinnosti realitniho maklére
dle zakona c¢. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostredkovani

Dnem 03.03.2020 nabyl uc¢innosti zékon 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani a o0 zméné
souvisejicich zékonu (ZRZ).

Zakonem o realitnim zprostredkovani byl zaveden novy pojem - smlouva o realitnim zprostredkovani
(§ 9 ZRZ). V pripadech, kdy tento zdkon nestanovi jinak, pouziji se pro smlouvu o realitnim
zprostredkovani subsidiarné ustanoveni obcanského zdkoniku o zprostredkovani (§ 2445 a nasl. OZ).

Realitnim zprostredkovanim je ¢innost, jejimz ucelem je zprostredkovat uzavreni realitni smlouvy.

Smlouvou o realitnim zprostredkovani je smlouva o zprostredkovani, kterou se realitni
zprostredkovatel zavazuje, ze zdjemci zprostredkuje uzavreni realitni smlouvy,

Realitni smlouva je smlouva o nabyti

» vlastnického prava k nemovité véci, nebo
e prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt
nebo nebytovy prostor, ledaze se jedna o ubytovani.

Dle duvodové zpravy k ZRZ: ,prdvo, s nimz se spojuje oprdvnéni uzivat nemovitou véc, byt nebo
nebytovy prostor pokryvd jak nabyti podilu v bytovém druzstvu, tak i nabyti ucasti v jiné obchodni
spolecnosti, je-li s takovou tucasti spojeno oprdvnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, nebytovy
prostor nebo byt. Dale pak pokryva i takové pripady, jako jsou sluzebnost bydleni, popripadé
sluzebnost uzivdni nebo pozivani nemovité véci, prdvo stavby, stejné jako nejriznéjsi varianty
obligaci zaloZenych smlouvami ruznych smluvnich typt (véetné nepojmenovanych smluv). Souc¢asné
je stanovena vyjimka z pusobnosti tohoto zdkona na ubytovani. Tato vyjimka se vztahuje na veskeré
typy ubytovacich sluzeb podle § 2326 - 2331 OZ a zahrnujeme krdtkodobé ubytovdni ve formé tzv.
sdilenych sluzeb (nesprdvné zamérnované s pojmem "kratkodoby ndjem"), tedy sluzby typu Airbnb,
stejné jako ubytovani poskytované v ubytovacich zarizenich cestovniho ruchu definovanych napr. v
Jednotné klasifikaci ubytovacich zarizeni Ceské republiky. Z definice realitniho zprostfedkovdni
takto zdroven vyplyvd, Ze za realitni zprostredkovdni podle tohoto zdkona neni povazovdno
zprostredkovdni uzavreni smlouvy, na jejimz zdklade dochdzi k prevedeni vlastnictvi movité véci do
vlastnictvi jiného nebo k uziti jinému, a to i kdyz tato movita véc slouzi k ucelu bydleni (napr. mobilni
domy nebo houseboaty).

Kvalifikacni predpoklady pro obor obchodnik s realitami (§ 3 ZRZ):

Realitnim zprostredkovatelem muze byt osoba, ktera mé zivnostenské opravnéni pro vazanou zivnost
- realitni zprostredkovani. Kvalifika¢ni predpoklady pro ziskani zivnostenského opravnéni jsou:

 vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo,
Ekonomické obory se zamérenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo v
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oblasti vzdélavani Stavebnictvi se zamérenim na stavitelstvi nebo pripravu a realizaci staveb,
nebo obdobné vysokoSkolské vzdélani, které bylo ziskdno studiem na vysoké sSkole
nezarazenym do oblasti vzdélavani,

« vysokoskolské vzdélani v bakalarském programu, 1 rok praxe a absolvovani mezindrodné
uznavaného kurzu dle § 60a zdkona 111/1998 Sb. se zamérenim na nemovitosti
organizovaného na statem akreditovaném ustavu,

« vysokoSkolské, vyssi odborné nebo stredni vzdélani s maturitni zkouskou a 3 roky praxe v
oboru, nebo

« profesni kvalifikace pro ¢innost realitniho zprostredkovatele podle zdkona o uznavani vysledki
dalsiho vzdélavani.

Prechodné obdobi - 6 mésicu

K zaniku zZivnostenského opravnéni pro poskytovani realitniho zprostiedkovéani v ramci zivnosti
ohlasovaci volné "Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona" se
stanovilo prechodné obdobi v trvani 6 mésict. Po tuto dobu mohou realitni makléri svoji ¢innost dél
provozovat na zakladé ohlasovaci volné zivnosti "Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1
az 3 zivnostenského zakona". Pokud pred uplynutim této doby neohlédsi zivnostenskému uradu
véazanou zivnost "realitni zprostredkovani" a nedolozi splnéni podminky odborné zpusobilosti, pak jim
Zivnostenské opravnéni k poskytovani realitniho zprostredkovani v ramci zivnosti ohlasovaci volné
"Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona" uplynutim této doby
zanikne. OhlaSeni zmény typu zivnosti z volné na vazanou je osvobozeno od spravniho poplatku.

Realitni zprostredkovatel je povinen zajistit vykon Cinnosti fyzickymi osobami, které splnuji odbornou
zpusobilost a to do 2 let od u¢innosti ZRZ.

Uschova penéz - realitni zprostiedkovatel neni opravnén nabizet poskytovani tischovy
peneéz.

Realitni zprostifedkovatel neni opravnén nabizet poskytovéani ischovy penéz. Uschovu vSak mize
zprostredkovat, a to pouze u banky, advokata ¢i notére.

Na z&dost zajemce podanou v pisemné formé na samostatné listiné muze realitni zprostfedkovatel
poskytnout ischovu penéznich prostredku za Ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy, pokud

e smlouva o0 Uschové je v pisemné formé,

e U¢et u banky, zahraniéni banky vykondavajici v Ceské republice ¢innost prostiednictvim
pobocky nebo sporitelniho a tvérniho druzstva (dale jen "banka"), na kterém jsou ulozeny
penézni prostredky, je

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

e informuje banku v souladu se zdkonem o bankach o tom, Ze majitelem uschovanych penéznich
prostredku je treti osoba,
¢ 0 kazdé uschové ucini zaznam v jim vedené evidenci ischov

Realitni zprostredkovatel mize penize prijmout do Gschovy a vydat z ischovy pouze bezhotovostné.
Zaroven s poskytnutim prvni uschovy informuje o této skutecnosti zivnostensky urad. Penize
v uschové neni opravnén pouzit za jinym ucelem, nez vyplyva z realitni smlouvy.

Bezuhonnost
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Realitni zprostredkovatel musi byt bezihonny. Za bezihonnou se pro potreby ZRZ nepovazuje osoba,
ktera byla pravomocné odsouzena pro trestny ¢in spachany umysiné, nebo pro trestny ¢in spachany
z nedbalosti v souvislosti s poskytovanim realitniho zprostredkovani, pokud se na ni nehledi, jako by
nebyla odsouzena.

Je-li realitni zprostredkovatel pravnickou osobou, museji byt bezihonni jeho skutecny majitel podle
zdkona o nékterych opatrenich proti legalizaci vynosu z trestné Cinnosti a financovani terorismu a
fyzicka osoba, kterd je Clenem jeho statutdrniho orgénu, zastupcem pravnické osoby v tomto organu
anebo v postaveni obdobném postaveni ¢lena statutarniho organu.

Pojisténi realitniho zprostredkovatele - nejpozdéji do 2 mésicu ode dne nabyti ucinnosti
ZRZ.

Realitni zprostredkovatel musi byt po celou dobu vykonu své ¢innosti pojistén pro pripad povinnosti
nahradit zajemci Ujmu zpusobenou vykonem realitniho zprostredkovani, s limitem pojistného plnéni
nejméné ve vysi 1 750 000 K¢ na jednu pojistnou udalost a nejméné ve vysi 3 500 000 K¢ pro pripad
soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce.

Realitni zprostredkovatel predlozi Ministerstvu pro mistni rozvoj do 10 pracovnich dnu ode dne
uzavreni smlouvy o pojisténi stejnopis nebo tredné ovérenou kopii této smlouvy.

Smlouva o realitnim zprostredkovani vyzaduje pisemnou formu. Namitku neplatnosti smlouvy pro
nedostatek formy muze vznést pouze zdjemce.

Podnikatel, ktery prede dnem nabyti G¢innosti ZRZ poskytoval realitni zprostiredkovani v ramci
zivnosti ohlasovaci volné "Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohdch ¢. 1 az 3 zivnostenského
zakona" uvedené v priloze €. 4 k zdkonu 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikdani (zivnostensky
zakon), ve znéni uCinném prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zakona, je povinen splnit podminku
podle § 7 odst. 1 a 2 tohoto zdkona nejpozdéji do 2 mésict ode dne nabyti GcCinnosti tohoto zédkona.

Podle divodové zpravy k ZRZ: ,Povinné pojisténi v predklddaném ndvrhu nebude pokryvat tischovu
penéznich prostredki, nebot podle § 4 realitni zprostredkovatel neni opravnén poskytovat tischovu
za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy v ramci zprostredkovdvané zdlezitosti. Poskytnuti
uschovy vsak miize zdjemci zprostredkovat s bankou, notdrem nebo advokdtem.”

Vypis z verejného seznamu k predmeétu realitniho zprostredkovani

Realitni zprostredkovatel predéa zajemci o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, nebo prava, jez
obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy
prostor, nejpozdéji v den uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani vypis z verejného seznamu k
predmétu realitniho zprostredkovani, jestlize je v ném zapsana nemovita véc, jejiz je tento predmét
soucasti. Neni-li predmeét prevodu, nebo predmét uzivani nebo pozivani zapsan jako jednotka ve
verejném seznamu, preda realitni zprostredkovatel zajemci vypis z verejného seznamu, ve kterém je
zapsana nemovita véc, jejiz je tento predmeét soucasti. Vypis z verejného seznamu musi prokazovat
stav evidovany v tomto seznamu ne starsi nez 3 pracovni dny prede dnem uzavreni smlouvy o
realitnim zprostredkovani.

Jestlize realitni zprostredkovatel nepreda zajemci vypis z verejného seznamu, je zajemce opravnén
odstoupit od smlouvy o realitnim zprostredkovani ve 1huté do 14 dnl ode dne jejiho uzavreni.

Informacni povinnost o konkrétnich zavadach a omezenich vaznoucich na predmétu
prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani
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Realitni zprostredkovatel je povinen poskytnout zajemci o nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt
nebo nebytovy prostor, informace konkrétnich zavaddch a omezenich vaznoucich na predmétu
prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani které plynou z verejnych seznamd, a dale o téch, o
nichz realitni zprostredkovatel védél nebo vzhledem ke své odborné zpusobilosti mél védét.

Neni-li pri uzavirani smlouvy o realitnim zprostredkovani néktery z udaju podle § 10, odst. 1 pism. a)
nebo b) znam (oznaceni predmeétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani, vyse kupni ceny,
najemného nebo jiné Uplaty, popripadé zplsob jejich urceni), poskytne realitni zprostredkovatel
zajemci informace o konkrétnich zavadach a omezenich vaznoucich na predmétu prevodu, nebo
predmétu uzivani nebo pozivani podle odstavce 1 a preda mu vypis z verejného seznamu nejpozdéji
do 14 dnt ode dne, kdy je konkrétni predmét prevodu, nebo predmét uzivani nebo pozivani zajemci a
realitnimu zprostredkovateli znam.

Prohlasil-li zdjemce, ze se seznamil s pisemnostmi, na které odkazuje smlouva o realitnim
zprostredkovani, a vyplyvaji-li z okolnosti vdzné pochybnosti, zda k tomu skutecné doslo, musi tuto
skutecnost prokazat realitni zprostredkovatel. Podle davodové zpravy k ZRZ: ,Jde o pripady ochrany
zdjemce v pripadé, kdy smlouva o realitnim zprostredkovani odkazuje na dalsi ujednani mimo vlastni
text smlouvy. V pripadé pochybnosti bude muset zprostredkovatel prokdzat skutecné sezndmeni
zdjemce s prislusnym ujedndanim, a to nikoliv jen jeho formdlnim prohldsenim ve smlouvé o realitnim
zprostredkovdni, Ze se s takovym ujedndnim zdjemce sezndmil.”

Nepreda-li realitni zprostredkovatel zajemci informace podle odstavct 1 a 3 nejpozdéji pri uzavieni
smlouvy o realitnim zprostredkovani nebo informace podle odstavce 2 nejpozdéji do 14 dnu ode dne,
kdy je konkrétni predmét prevodu, nebo predmét uzivani nebo pozivani zdjemci a realitnimu
zprostredkovateli znam, mize zajemce od smlouvy o realitnim zprostfedkovani odstoupit.

Informaci o vysi provize nebo zpusobu jejiho urceni

Realitni zprostredkovatel poskytne zajemci informaci o vys$i provize nebo zptsobu jejiho urcéeni v
pripadé, ze tato byla ujednana ve smlouveé o realitnim zprostredkovani uzavrené mezi realitnim
zprostredkovatelem a treti osobou ke stejnému predmeétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo
pozivani.

Zajemci, ktery je spotrebitelem, nelze ulozit povinnost uzavrit realitni smlouvu.

Ve smlouvé o realitnim zprostredkovani nelze ulozit zdjemci, ktery je spotrebitelem, povinnost
uzavrit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavreni budouci realitni smlouvy.

Z duvodové zpravy: ,Vyslovné se stanovi, Ze ve smlouvé o realitnim zprostredkovdni nelze zdjemci
ulozit povinnost uzavrit realitni smlouvu, popr. smlouvu o uzavreni budouci realitni smlouvy. Jde o
reakci na stdvajici nezadouci praxi rady realitnich zprostredkovatelii, kteri se obdobné povinnosti
snazi ve smlouvdch uvddet i presto, Ze toto odporuje povaze zprostredkovatelskych smluv.

Také v tomto pripadé je pouZito zuzZeni ochrany zdjemce pouze na pripady, kdy se jednd o vztah se
zdjemcem v postaveni spotrebitele. Zavedeni ochrany mezi podnikateli by naopak zapricinovalo
nerovnovdzné postaveni dvou podnikatelskych subjektu”.

,Ustanoveni reaguje na praktiky nékterych realitnich zprostredkovatelil, kteri pouze ve snaze zajistit
si co nejdrive a bez dalsiho provizi, uzaviraji se zdjemcem (napr. kupujicim) smlouvu o realitnim
zprostredkovdni, kde je vsak jako tucastnik uvedena i treti osoba (napr. proddvajici), kterd je
nejcastéji zastoupena primo realitnim zprostredkovatelem. Ve smlouvé je pak uveden i zdvazek
zdjemce uzavrit s treti osobou prislusnou realitni smlouvu. Timto postupem vSak bez primého vedomi



a vile zdjemce i treti osoby dochdzi mezi zdjemcem a treti osobou k uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci realitni, a to vse aniz by kterykoli z téchto tucastnikit mél zdjem jiz v takovém okamziku a
predevsim takovym zptsobem uzavrit smlouvu o smlouvé budouci realitni. Jedinym profitujicim z
takové situace je realitni zprostredkovatel, ktery (aniz by si to vétsinou zbyvajici ticastnici uvédomili)
tak jiz v radé pripadi zprostredkoval uzavreni sjednané smlouvy, tj. smlouvy o smlouvé budouci
realitni, ¢imz si zajistil ndrok na provizi.”

Vyhradni realitni zprostredkovani nejdéle na 6 mésicu

Vyhradni realitni zprostredkovani lze se zdjemcem, ktery je spotrebitelem, ujednat jen na dobu
urc¢itou, nejdéle vSak na dobu 6 mésict. Tato doba muze byt opakované prodlouzena. Prodlouzeni lze
ujednat nejdrive 30 dnt prede dnem uplynuti ujednané doby.

Provize - splatna nejdrive dnem uzavreni realitni smlouvy

Neni-li stanoveno jinak, je provize splatnd nejdrive dnem uzavreni realitni smlouvy. Ujednat
splatnost provize tak, aby nastala prede dnem uzavreni realitni smlouvy nebo pred splnénim
odkladdaci podminky ucinnosti realitni smlouvy, lze jen tehdy, jestlize smlouva o realitnim
zprostredkovani obsahuje pouceni o tom, ze splatnost provize neni vdzana na uzavreni realitni
smlouvy nebo na splnéni odkladaci podminky Gc¢innosti realitni smlouvy. Splatnost provize mize byt
v téchto pripadech vazana nejdrive na obstarani prilezitosti zajemci k uzavreni realitni smlouvy.

Je-li se zdjemcem, ktery je spotrebitelem, ujednana zaloha na provizi, nesmi Cinit vice nez dvé tretiny
ujednané provize.

Necinnost zprostredkovatele - nema narok na provizi.

Byla-li smlouva, k jejimuz uzavreni se vztahoval vznik prava realitniho zprostredkovatele na provizi,
uzavrena z davodu necdinnosti, pochybeni nebo neposkytnuti odpovidajici sou¢innosti realitniho
zprostredkovatele az po zaniku zavazku ze smlouvy o realitnim zprostredkovani, nema realitni
zprostredkovatel pravo pozadovat provizi po zajemci, ktery je spotrebitelem.

Duvodova zpréava k ZRZ: ,Zdkon takto zohledriuje nezddouci praxi nékterych realitnich
zprostredkovatelt, kteri za trvani smlouvy o realitnim zprostredkovani napr. svoji neznalosti Ci
chybnymi postupy uzavreni realitni smlouvy neprimo mari, ¢imz za dobu ucinnosti smlouvy o
realitnim zprostredkovdni neumozni uzavreni realitni smlouvy. Pokud vsak poté z aktivity zdjemce a
treti osoby dojde k uzavreni realitni smlouvy, mohl by jinak takovy realitni zprostredkovatel ve shodé
s obecnou upravou obcanského zdkoniku pozadovat tthradu provize, coz by bylo v rozporu nejen s
tucelem ptivodné sjednaného zprostredkovatelského vztahu, ale i s obecnou zdsadou spravedlnosti a
dobrych mravi.”

Kontrola zivnostenskymi urady a ministerstva pro mistni rozvoj

Kontrolu nad dodrzovanim povinnosti stanovenych v § 4, 5 ZRZ (poskytovani uschovy, bezithonnost
zprosttedkovatele, skute¢ného majitele) vykonavaji obecni Zivnostenské urady. Zivnostensky uiad je
opravneén si vyzadat vypis z evidence rejstriku tresti podle zékona o rejstriku trestu. Kontrolu nad
dodrzovanim povinnosti podle § 7 odst. 1, 2 a 4 (pojiSténi) vykonava ministerstvo pro mistni rozvoj.

Prestupky

Realitni zprostredkovatel (pravnicka osoba nebo podnikajici fyzickd osoba) se dopusti prestupku tim,
Ze nesplni nékterou z povinnosti pro poskytovani uschov (§ 4 ZRZ), neni pojistén (§ 7 odst. 1 nebo 2
ZRZ), nebo nepredlozi ministerstvu stejnopis nebo uredné ovérenou kopii pojistné smlouvy (§ 7 odst.



4 ZRZ). Za prestupek Ize ulozit pokutu

e do 500 000 K¢, jde-li o prestupek pri poskytovani uschov,
* do 1 000 000 K¢, jde-li o prestupek v oblasti pojisténi,
e do 100 000 K¢, nepredlozi-li ministerstvu doklad o pojisténi nebo jeho zméné.

Prechodna ustanoveni zakona

Prévni poméry vzniklé prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zékona, jakoz i prava a povinnosti z nich
vzniklé, vCetné prav a povinnosti z poruseni smluv, jejichz tcelem je realitni zprostredkovani,
uzavrenych prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zdkona, se ridi dosavadnimi pravnimi predpisy.

Opatreni proti prani Spinavych penéz

Podle zak.253/2008 Sb., o nékterych opatrenich proti legalizaci vynosu z trestné Cinnosti a
financovani terorismu (tzv. AML zdkon) je realitni zprostredkovatel tzv. povinnou osobou podle § 2
odst. 1, pism. d) AML. Povinnd osoba méa povinnost provadét identifikaci a kontrolu klientu,
neuskutecnit obchod za podminek AML zakona, uchovavat informace, ochranovat osobni udaje,
odlozit splnéni prikazu klienta za podminek AML zdkona, vyhotovit systém vnitrnich zdsad pro
aplikaci AML zékona, hodnoceni rizik legalizace vynosu z trestné ¢innosti, proskolovat a archivovat
protokoly o proskoleni zaméstnanct, stanovit kontaktni osobu pro plnéni oznamovaci povinnosti,
zachovavat mlcenlivost o skutecnostech, tykajicich se oznameni a Setreni podezrelého obchodu

Nesplnéni povinnosti dle AML zdkona je povazovano za prestupek a zakon za jednotliva poruseni
stanovi vysoké sankce.
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e Provérovani zahranicnich investic v EU: souCasny ramec, Ceska praxe a ocekavané zmény

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

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

» 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 mési¢nim hlaseni zaméstnavatele

e Kterak Evropska komise povolila nejvétsi herni akvizici
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