7.5.2020

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

Povinna odborna zpusobilost pro poskytovani
realitniho zprostredkovani

Jednou ze zasadnich novinek, kterou prinesl zakon 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani a o
zméné souvisejicich zdkonu (zdkon o realitnim zprostredkovani), jenz nabyl u¢innosti dne 3.3.2020,
je povinnost odborné zpusobilosti osob poskytujicich realitni zprostfedkovani.

Nejen ze je takto nové vyzadovana odborna zpusobilost pro samotného realitniho zprostredkovatele,
ale stejné tak ji zékon o realitnim zprostredkovani (dale jen ,realitni zdkon”) predepisuje i pro
veskeré osoby, jejichz prostrednictvim takovy realitni zprostredkovatel svoji zprostredkovatelskou
¢innost vykonava.

Zde je potreba dodat, Ze v souvislosti s nouzovym stavem v dusledku pandemie COVID-19 byl
realitni zakon s ucinnosti ke dni 25.4.2020 novelizovan zdkonem 190/2020 Sbh., pricemz tato
novelizace se mimo jiné dotkla i nékterych podminek zminéné odborné zpusobilosti.

Nové podminky pro ziskani opravnéni k realitnimu zprostredkovani

Do ucinnosti realitniho zakona bylo mozno realitni zprostredkovani poskytovat na zadkladé volné
zivnosti ,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach ¢. 1 az 3 Zivnostenského zakona“, v jejimz
ramci byla tato ¢innost uvedena jen jako jeden z mnoha obort pod polozkou ¢. 58 ,Realitni Cinnost,
sprava a udrzba nemovitosti“.

K vykonu realitniho zprostredkovani tedy nebyla zapotrebi Zadna zvlastni kvalifikace ani odbornost a
pro ziskani Zivnostenského opravnéni k poskytovani téchto realitnich sluzeb postacilo splnit
predevsim vSeobecné podminky provozovani zivnosti dle § 6 zdkona 455/1991 Sh., o Zivnostenském
podnikéni (zivnostensky zékon), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Jednim ze zékladnich cila realitniho zakona vSak bylo zejména zvysit kvalitu a odbornost realitnich
sluzeb, pricemz z tohoto davodu bylo nezbytné i prisnéji stanovit podminky pro jejich poskytovani.

I proto byla c¢innost realitniho zprostredkovani nové (namisto predchozi zivnosti volné) zarazena
mezi vazané zivnosti (viz novela zZivnostenského zakona provedend prostrednictvim § 24 realitniho
zakona), u které je k ziskani opravnéni pro jeji poskytovani mimo jiné treba splnéni podminky
odborné zpusobilosti.

Odborna zpusobilost realitniho zprostredkovatele

Na zékladé § 24 realitniho zdkona byla do prilohy €. 2 zivnostenského zdkona obsahujici specifikaci
vazanych zivnosti vlozena nova zivnost ,Realitni zprostredkovani”.

Zaroven byly pro tuto vazanou zivnost ,Realitni zprostredkovani“ stanoveny i pozadavky na
odbornou zpusobilost, kterou je nadéle treba prokazat pro ziskéni zivnostenského opravnéni k jejimu
provozovani.

Osoba, ktera méa zajem o zivnostenské opravnéni k poskytovani Cinnosti realitniho zprostredkovani,
musi tedy nové mimo jiné k prokéazani své odborné zpusobilosti dolozit:
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e vysokoskolské vzdeéldni v magisterském studijnim programu v oblasti vzdéldvdni Prdvo,
Ekonomické obory se zamérenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod nebo v oblasti
vzdeéldavani Stavebnictvi se zamérenim na stavitelstvi nebo pripravu a realizaci staveb, nebo
obdobné vysokoskolské vzdeélani, které bylo ziskdno studiem na vysoké Skole nezarazenym do
oblasti vzdelavani,

e vysokoskolské vzdélani v bakaldrském programu, 1 rok praxe a absolvovdni mezindrodné
uzndvaného kurzu dle § 60a zdkona ¢. 111/1998 Sb. se zamérenim na nemovitosti
organizovaného na statem akreditovaném tstavu,

e vysokoskolské, vyssi odborné nebo stredni vzdéldni s maturitni zkouskou a 3 roky praxe v
oboru, nebo

e profesni kvalifikace pro ¢innost realitniho zprostredkovatele podle zdkona o uzndvani vysledki
dalsiho vzdélavani dle zdkona ¢. 179/2006 Sh., o ovérovdni a uzndvdni vysledki dalsiho
vzdéldvdni a o zméné nékterych zdkontl (zdkon o uzndvdni vysledkii dalsiho vzdéldvani), ve
znéni pozdéjsich predpistl.

Podminka odborné zpusobilosti a téZ podminka podnikat nadéale v daném oboru pouze na zékladé
nové vazané zivnosti ,Realitni zprostredkovani” se pak vztahuje nejenom na nové zajemce o
poskytovani realitniho zprostredkovani, ale stejné tak dopada i na vSechny osoby, které doposud
podnikaly v tomto oboru na zékladé predchozi zivnosti volné. Tyto osoby musely podle puvodniho
znéni realitniho zdkona nové podminky odborné zpusobilosti splnit a novou vazanou zivnost
,Realitni zprostredkovani“ ohlasit nejpozdéji do 6 mésicli od ucinnosti realitniho zdkona, tj. do
3.9.2020. Aktualné v dusledku opatreni souvisejicich s nouzovym stavem kvuli pandemii COVID-19
vSak byla prijata rychla novela realitniho zakona, a to zakon 190/2020 Sb., ktery nabyl uc¢innosti dne
25.4.2020, na zékladé kterého se doba pro ohlaseni nové vézané zivnosti spolu se splnénim
podminky odborné zpusobilosti prodluzuje na 12 mésict, tedy do 3.3.2021.

To vSe na zakladé § 25 bodu 1 realitniho zdkona (ve znéni novely zdkonem 190/2020 Sh.), ktery
vyslovné uvadi:

,Podnikatel, ktery byl prede dnem nabyti ticinnosti tohoto zdkona oprdvnen poskytovat realitni
zprostredkovani v ramci Zivnosti ohlasovaci volné ,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohdch 1
az 3 zivnostenského zdkona” a hodld v poskytovdni realitniho zprostiredkovdni pokracovat, je povinen
pred uplynutim doby 12 mésict ode dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona ohldsit Zivnostenskému
uradu vazanou zivnost ,Realitni zprostredkovdni“ a dolozit doklady prokazujici splnéni podminky
odborné zpusobilosti pro provozovdni této vdzané zivnosti, jinak uplynutim této doby jeho oprdvnéni
k poskytovdni realitniho zprostredkovdni v radmci vyse uvedené zivnosti ohlasovaci volné zanikd.
Ukony provedené podle véty prvni nepodléhaji sprdvnimu poplatku.”

Nové tedy kazda osoba, kterd ma zajem o ziskani zivnostenského opravnéni k provozovani vazané
zivnosti ,Realitni zprostredkovani“ musi pri ohlaSeni dané zivnosti dolozit stanovené podminky
odborné zpusobilosti.

Stejné tak osoba, ktera realitni zprostredkovani jiz poskytovala na zékladé zivnosti volné a ma zajem
v této Cinnosti pokracovat, musi nadale splnit podminky odborné zpusobilosti a ohlasit tuto novou
zivnost nejpozdéji do 12 mésicu od ucinnosti realitniho zdkona (ve znéni novely zdkonem
190/2020 Sb.), jinak jeji ptivodni Zivnostenské opravnéni k této ¢innosti zanika.

U osob pravnickych, které v soucasnosti ptsobi jako realitni zprostredkovatelé, bude nezbytné téz
roz$irit jejich zakladatelskou listinu, spolecenskou smlouvu, stanovy, apod. o novy predmét


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-vysokych-skolach-a-o-zmene-a-doplneni-dalsich-zakonu-zakon-o-vysokych-skolach-13839.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-30-brezna-2006-o-overovani-a-uznavani-vysledku-dalsiho-vzdelavani-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-uznavani-vysledku-dalsiho-vzdelavani-15326.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-16-dubna-2020-kterym-se-meni-zakon-c-392020-sb-o-realitnim-zprostredkovani-a-o-zmene-souvisejicich-zakonu-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-23059.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-16-dubna-2020-kterym-se-meni-zakon-c-392020-sb-o-realitnim-zprostredkovani-a-o-zmene-souvisejicich-zakonu-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-23059.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-16-dubna-2020-kterym-se-meni-zakon-c-392020-sb-o-realitnim-zprostredkovani-a-o-zmene-souvisejicich-zakonu-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-23059.html

podnikani v podobé nové vazané zivnosti realitniho zprostredkovani, nebot ta jiz nadale nebude
zahrnuta v ptivodnim predmétu podnikani zivnosti volné ,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v
prilohdch 1 az 3 zivnostenského zédkona“, pricemz bude také nezbytné provést zapis tohoto predmétu
podnikéni do prislusného verejného rejstriku.

V této souvislosti je téz vhodné zminit i dalSi doplnéni realitniho zdkona provedené aktualné jeho
novelou zakonem 190/2020 Sh.

V ¢l. 1T bodu 1. noveliza¢niho zdkona 190/2020 Sb. je uvedeno:

~Podnikatel, ktery je fyzickou osobou, ktery po dni ucinnosti tohoto zdkona zahdji ¢innost realitniho
zprostredkovdni podle zdkona ¢. 39/2020 Sb. a je oprdvnén tuto cinnost poskytovat na zdkladé
smlouvy uzavrené v pisemné formé s osobou, jez je realitnim zprostredkovatelem, pouze jménem
takové osoby nebo svym jménem s nezaménitelnym uzitim obchodniho jména ci obchodni znacky
takové osoby, miize poskytovat realitni zprostredkovdni na zdkladé Zivnosti ohlasovaci volné ,58.
Ndkup, prodej, sprdva a idrzba nemovitosti”, avsak nejdéle 6 mésicii ode dne nabyti ti¢innosti tohoto
zdkona. Uplynutim této doby jeho oprdvnéni k poskytovani realitniho zprostredkovani v ramci
uvedené zivnosti ohlasovaci volné zanikd.”

S ohledem na znacné nejasnou jazykovou formulaci tohoto ustanoveni predmétného novelizacniho
zdkona je ponékud nejisté, co mélo byt ticelem daného doplnéni. Zda se vSak zrejmé, ze se
ustanoveni vztahuje (z ponékud nepochopitelnych divodu) pouze na franSizanty realitnich
zprostredkovatelt a na dobu 6 mésicu od ucinnosti tohoto zakona tak tito ziskavaji dodatecnou
moznost podnikat jako realitni zprostredkovatelé i na zdkladé ohlasovaci zivnosti volné ,58. Nékup,
prodej, sprava a udrzba nemovitosti”.

Smysl daného ustanoveni je vSak do zna¢né miry nejasny, stejné jako jeho potrebnost a tucel.

Odborna zpusobilost osob, jejichz prostrednictvim realitni zprostredkovatel provozuje
realitni zprostredkovani

Na zdkladé § 24 realitniho zdkona byla téz novelizovana priloha ¢. 5 zivnostenského zakona, ¢imz
byla vazana zivnost ,Realitni zprostredkovani“ zarazena do seznamu zivnosti, jejichz vykon je
podnikatel povinen zajistit pouze fyzickymi osobami spliiujicimi odbornou zpusobilost.

Pokud tedy realitni zprostredkovatel vyuziva k poskytovani svych sluzeb realitniho zprostredkovani i
jiné osoby (zejména zaméstnané ¢i spolupracujici maklére), je noveé povinen takto vykonavat ¢innost
realitniho zprostredkovani pouze prostrednictvim osob, které spliiuji podminku odborné zpusobilosti
stanovenou v priloze ¢. 5 zivnostenského zédkona, a to:

e vysokoskolské vzdelani ziskané v magisterském studijnim programu v oblasti vzdéldvani Pravo,
v oblasti vzdéldvani Ekonomické obory se zamérenim na ekonomii, finance nebo marketing a
obchod nebo v oblasti vzdéldvdani Stavebnictvi se zamérenim na stavitelstvi nebo pripravu a
realizaci staveb, nebo obdobné vysokoskolské vzdélani, které bylo ziskdno studiem na vysoké
skole nezarazenym do oblasti vzdéldvani,

 vysokoskolské, vyssi odborné nebo stredni vzdélani s maturitni zkouskou a 1 rok praxe v
oboru,

e profesni kvalifikace pro ¢innost realitniho zprostredkovatele podle zdkona ¢. 179/2006 Sb., o
ovérovdni a uzndvani vysledki dal$iho vzdéldavani a o zméné nékterych zdkont (zdkon o
uzndvdani vysledki dalsiho vzdéldvani), ve znéni pozdéjsich predpist

e doklad o trileté praxi v oboru v nezavislém postaveni (§ 420 obcanského zdakoniku) nebo v
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pracovnépravnim vztahu, nebo

e doklad o uzndni odborné kvalifikace podle zdkona ¢. 18/2004 Sb., o uzndvdni odborné
kvalifikace a jiné zpusobilosti stdtnich prislusniki ¢lenskych stdtu Evropské unie a o zméné
nekterych zdkont (zdkon o uzndvdni odborné kvalifikace).

Nadale tedy jiz nepostaci, pokud bude podminku odborné zpusobilosti spliiovat jen realitni
zprostredkovatel jako drzitel Zivnostenského opravnéni.

Noveé i vSechny osoby, které realitni zprostredkovatel vyuziva k poskytovani svych sluzeb realitniho
zprostredkovani, musi také splnovat predpoklad odborné zpusobilosti.

Utelem je zajistit, aby u vSech osob, které realitni zprostfedkovani zajemctim poskytuji, byla do
budoucna zajisténa alespon zakladni odbornost a znalost daného oboru.

Uvedeny pozadavek odborné zpusobilosti se tedy vztahuje predevsim na zaméstnance anebo dalsi
spolupracujici osoby (napr. jiné samostatné podnikatele, s nimiz ma realitni zprostredkovatel
uzavrenou prikazni smlouvu ¢i jinou obdobnou smlouvu), které pro realitniho zprostredkovatele a
zejména jeho jménem vykonavaji ¢innosti, jejichz ucelem je zprostredkovat zdjemcum uzavieni
prislusné realitni smlouvy.

Muze se mimo jiné jednat o osoby, které pro realitniho zprostredkovatele zajistuji prohlidky
nemovitosti, jedndni se zdjemci, uzavirani smluv o realitnim zprostredkovani, apod., a u nichz je
bezprostrednim tcelem jejich Cinnosti predevsim zprostredkovat zdjemci uzavieni konkrétni realitni
smlouvy.

VSechny tyto osoby musi nadale spliiovat podminku odborné zpusobilosti stanovenou prilohou ¢. 5
zivnostenského zdkona, i kdyz sami nejsou realitnim zprostredkovatelem.

Naopak se pozadavek odborné zpusobilosti nebude vztahovat na takové zaméstnance ¢i jiné
spolupracovniky realitniho zprostredkovatele, jejichz prostrednictvim neni primo realitni
zprostredkovéani provozovano. Muze jit napr. o ucetni, asistentky, IT specialisty, ridice, apod., kteri
sice pro realitniho zprostredkovatele pracuji, avSak nikoli primo v rdmci poskytovani realitniho
zprostredkovani.

K zajiSténi povinnosti poskytovat sluzby realitniho zprostredkovani pouze prostrednictvim odborné
zpusobilych osob vSak realitni zakon v § 25 bodu 2 stanovi prechodné dvouleté obdobi, tedy do
3.3.2022, do kdy nejpozdéji jsou realitni zprostredkovatelé povinni tuto podminku splnit.

Vzdélani a praxe

Jednim ze zékladnich kritérii odborné zpusobilosti je pozadavek na vzdélani, jehoz stupen se muze
lisit podle konkrétniho zpusobu dokladani takové zpusobilosti.

Jak v pripadé odborné zpusobilosti realitniho zprostredkovatele (ptiloha ¢. 2 zivnostenského zékona),
tak i osob, jejichz prostrednictvim realitni zprostredkovatel provozuje realitni zprostredkovani
(priloha ¢. 5 zivnostenského zdkona), je mozno prokéazat odbornou zpusobilost dosazenym
vysokoSkolskym vzdélanim v prislusnych oborech, tj. vysokoskolské vzdélani v magisterském
studijnim programu v oblasti vzdélavani Pravo, Ekonomické obory se zamérenim na ekonomii,
finance nebo marketing a obchod nebo v oblasti vzdélavani Stavebnictvi se zamérenim na stavitelstvi
nebo pripravu a realizaci staveb, nebo obdobné vysokoskolské vzdélani, které bylo ziskano studiem
na vysoké Skole nezarazenym do oblasti vzdélavani,
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U tohoto typu vysokoSkolského vzdélani pak neni ke splnéni podminky odborné zpUsobilosti potfeba
dokladani praxe v oboru ¢i jinych odbornych predpokladu.

Pokud by vsSak prislusna osoba neméla vysokoskolské vzdélani anebo jej sice méla, ale v jiném nez
vySe uvedeném vybraném oboru, je ve vét$iné pripadu jiz tfeba k dolozeni odborné zpusobilosti téz
splnéni podminky praxe.

Jde napr. o drzitele vysokoskolského (tedy jiného nez vySe urceného), vyssiho odborného nebo
stredniho vzdélani s maturitni zkouskou, kdy odborné zpusobilosti pro realitni zprostredkovatele za
ucCelem ziskani zivnostenského opravnéni je treba v takovém pripadé jesté dolozit alespon 3 roky
praxe v oboru, pricemz u osob, jimiz realitni zprostiedkovatel poskytuje své realitni zprostredkovani,
postaci splnit podminku nejméné 1 rok praxe v oboru.

V téchto pripadech je tifeba pripomenout, Ze u této podminky nerozhoduje obsah ¢i zaméreni
vzdélani, ale pouze jeho stupen. Muze jit tedy i o vzdélani z oboru nesouvisejiciho s realitnim
zprostredkovanim, jako napr. zdravotni sestra nebo kuchar, avSak pro splnéni dané podminky je
treba, aby Slo napr. o stredni vzdélani s maturitni zkouskou.

Samotné znalosti a védomosti spojené s realitnim zprostiedkovanim jsou pak doklddény praxi, ktera
jiz musi s oborem realitniho zprostredkovanim souviset.

Pojem praxe definuje § 7 odst. 4 zivnostenského zékona, kterou se rozumi vykon odbornych ¢innosti
nalezejicich do oboru nebo pribuzného oboru zivnosti osobou samostatné vydéleéné ¢innou v oboru
nebo v pribuzném oboru na zakladé prislusného opravnéni k podnikatelské Cinnosti, osobou
povérenou vedenim obchodniho zdvodu nebo odstépného zavodu, odpovédnym zastupcem, osobou
bezprostredné odpovédnou za rizeni Cinnosti, ktera je predmétem Zzivnosti, nebo osobou vykonavajici
samostatné odborné prace odpovidajici oboru zivnosti v pracovnépravnim vztahu, sluzebnim,
¢lenském nebo obdobném poméru.

Teprve pristup zivnostenskych uradu prinese v budoucnu ustalenéjsi prehled ¢innosti, jez budou pri
posuzovani povazovany za praxi, kterou je mozno také dolozit odbornou zpusobilost pro obor
realitniho zprostredkovani.

Lze vSak ocekavat, Ze napr. ¢innost spravce nemovitosti nebo podnikatele prodavajiciho vlastni
postavené nemovitosti by podminku praxe pro obor realitniho zprostredkovani mohla naplnovat.

Naopak napr. ¢innost prodavace v maloobchodé, kadernice, ucitele nebo jiného nepribuzného oboru
tuto praxi témér jisté dokladat nebude.

Co se pak tyka délky praxe, tuto opét specifikuje § 7 odst. 4 zivnostenského zakona, a to jako dobu
vykonu odbornych ¢innosti konanych v pracovnim poméru po stanovenou tydenni pracovni dobu
nebo souméritelna doba vykonu téchto Cinnosti konanych v pracovnim poméru po kratsi pracovni
dobu nebo v jiném pracovnépravnim vztahu nebo s tim soumeéritelna doba vykonu odbornych
¢innosti osobou samostatné vydélecné ¢innou, osobou povérenou vedenim zavodu nebo odstépného
zavodu nebo odpovédnym zastupcem.

Realitni zkouska

Pokud zajemce o poskytovani realitniho zprostredkovani nebude schopen dolozit splnéni podminky
odborné zpusobilosti vzdélanim, popr. ve spojitosti s prislu$nou praxi, nebo nebude napliiovat jinou
moznou podminku pro tuto odbornou zpusobilost, ma vzdy jesté moznost splnit pozadavek odborné
zpusobilosti vykonanim zkousky profesni kvalifikace dle zak. ¢. 179/2006 Sb., o uznavani vysledka
dal$iho vzdélavani, ve znéni pozdéjsich predpisu.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-30-brezna-2006-o-overovani-a-uznavani-vysledku-dalsiho-vzdelavani-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-uznavani-vysledku-dalsiho-vzdelavani-15326.html

Pozadavky pro zkousku profesni kvalifikace v oboru realitniho zprostredkovani jsou obsahem
kvalifika¢niho standardu ,Realitni zprostredkovatel”, ktery je soucasti Narodni soustavy kvalifikaci
(K dispozici >>> zde), kde je mozno se blize seznamit i s predpoklady a pozadavky pro vykonani
takové zkousky.

Po uspésném absolvovani zkousky uvedeného profesniho standardu obdrzi uchaze¢ osvédceni, které
je nadéle dokladem jeho odborné zpusobilosti pro vykon ¢innosti realitniho zprostredkovatele a pro
ziskani prislusného zivnostenského opravnéni, poprt. pro dolozeni, ze prostrednictvim takové osoby je
realitni zprostredkovatel opravnén poskytovat své sluzby realitniho zprostredkovani.

JUDr. Tomas Philippi,
advokat, spoluautor zédkona o realitnim zprostredkovani
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