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

Novy realitni zakon z pohledu zajemce o
sluzby realitniho zprostredkovani

Zacatkem brezna nabyl Géinnosti zakon 39/2020 Sh., o realitnim zprostredkovani (dale jen ,realitni
zakon"), ktery reguluje do té doby opomijenou oblast ¢innosti realitnich kancelari a makléra. Jednim
z hlavnich zdméru realitniho zakona je zvysit ochranu klientl realitnich zprostredkovateld a prispét
tak ke kultivaci realitniho trhu. Tento Clanek proto prinasi potencialnim zajemclim o realitni sluzby
souhrn doporuceni, na co si dat v souvislosti s nastalymi zménami pri vybéru realitniho
zprostredkovatele pozor.

Zamér realitniho zdkona je zrejmy - pravné regulovat oblast realitniho zprostredkovani, v niz
doposud zcela absentovala jasna pravidla. Za situace, kdy obdobné profese jako napr. pojistovaci
zprostredkovatelé nebo zprostredkovatelé spotrebitelskych uvérl, maji zakonem nastaveny pomérné
prisné podminky pro provozovani své ¢innosti, byla analogicka Uprava i na realitnim trhu nasnadé.

Cinnost realitniho maklére mohl doposud vykonévat prakticky kdokoliv, aniz by na néj byly kladeny
jakékoliv naroky odborné zpusobilosti. To mnohdy vedlo k pochybné kvalité poskytovanych sluzeb a
vSeobecné nizké duvére potencialnich klientl v realitni zprostredkovatele.

up

Realitni zdkon za timto ucelem zavedl celou radu novych povinnosti a podminek, které musi realitni
zprostredkovatel nyni spliovat. Nize predkladame vybér téch, kterym by mél potencidlni klient pri
uzavirani smlouvy o realitnim zprostredkovani vénovat pozornost.

Odborna zpusobilost

Spolu s ucinnosti realitniho zdkona doslo k novele zivnostenského zdkona, kterou byla ¢innost
realitniho zprostredkovéani zarazena mezi zivnosti vazané. V dasledku tohoto kroku je na realitni
zprostredkovatele nyni kladen pozadavek odborné zpusobilosti. Je stanoveno hned nékolik kritérii,
na zakladé kterych muze budouci realitni zprostredkovatel svou odbornou zpusobilost prokazat
(vzdélani, praxe, profesni zkouska, pripadné kombinace jmenovanych). Realitni makléri, kteri
doposud vykonavali svou ¢innost na zékladé volné zivnost jsou nyni do 6 mésicu povinni ohlasit
zivnostenskému uradu vazanou zivnost a predlozit potrebné dokumenty.

Od zéri tohoto roku tak budou muset mit jiz veSkeré realitni kanceldre v obchodnim rejstriku
zapsanou vazanou zivnost ,realitni zprostredkovani“. Pri vybéru svého realitniho zprostredkovatele
si proto vzdy dejte pozor, zda dany podnikatel tento pozadavek splnuje.

Povinné pojisténi

Realitni zakon zavadi pro realitni zprostredkovatele povinnost byt po celou dobu vykonu své ¢innosti
pojistén pro pripad povinnosti nahradit zdjemci Ujmu zpusobenou vykonem realitniho
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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.

U svého realitniho zprostredkovatele si muzete vyzadat pojistku potvrzujici uzavreni pojistné
smlouvy, kterou vam je povinen predlozit.

Smlouva o realitnim zprostredkovani

Smlouva o realitnim zprostredkovani musi obsahovat nékteré minimalni nalezitosti, napr. oznaceni
predmétu prevodu, vysi kupni ceny nebo vysi provize. Smlouva musi byt uzavrena v pisemné forme,
v opa¢ném pripadé mate pravo dovolavat se neplatnosti smlouvy pro nedostatek formy.

Jestlize uzavirate smlouvu o realitnim zprostredkovani jejimz predmétem je nemovitost zapsana ve
verejném seznamu, mél by vam realitni zprostredkovatel nejpozdéji v den uzavreni smlouvy predat
vypis z takového seznamu. Pokud vam realitni zprostredkovatel vypis nepreda, jste opravnén od
smlouvy odstoupit ve lhaté do 14 dnti ode dne jejiho uzavieni.

Uschova za tuc¢elem zajisténi plnéni

Realitni zprostredkovatelé nové nemohou do realitnich smluv automaticky zahrnovat ischovu kupni
ceny nebo jistoty, ani takovou tuschovu klientovi jinak aktivné nabizet. Jedinou vyjimku v tomto
ohledu predstavuje nabizeni zprostredkovani ischovy bankou, notarem, advokatem nebo soudnim
exekutorem.

Pri jakékoliv nabidce uschovy za ucCelem zajiSténi plnéni ze strany realitniho zprostredkovatele proto
zbystrete. Realitni zprostredkovatelé mohou uschovu poskytovat pouze na zdkladé vasi vyslovné
Zadosti podané pisemné na samostatné listiné.

Zaver

Realitni zakon prindsi do rozvolnéného prostredi realitniho trhu celou radu novych pravidel a
povinnosti. Zda skutecné dojde k zamyslené kultivaci odvétvi, je v tuto chvili otdzkou. Zajemci o
realitni zprostredkovéni ovSem mohou kritéria stanovena zdkonem pouzit pro posouzeni
potencialniho realitniho zprostredkovatele. Pri uzavirdni smlouvy o realitnim zprostredkovani proto
vzdy dbejte na to, zda dany realitni maklér i agent spliiuje veskeré zakonné pozadavky a nenabizi
vam sluzby, ke kterym neni opravnén (napr. uschovu kupni ceny). Pouze tak muzete oCekévat, ze
nabizené sluzby budou mit odpovidajici Groven.
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Dalsi clanky:

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

e Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
e Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

e Faktory ovliviiujici ndhrady za du$evni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zakon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zadkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zdkonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?

o Zmény zapisu z4stavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

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

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve sprévnim soudnictvi vystavbu?
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