24.7.2025

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

Smlouva o realitnim zprostredkovani - na co
si dat pozor z pohledu realitniho maklére

Smlouva o realitnim zprostredkovani je smlouvou, se kterou se denné setkavaji realitni
zprostredkovatelé (realitni makléri), avSsak v prubéhu ¢asu se s ni patrné setkd vétSina z nas. Od
ucinnosti zadkona o realitnim zprostredkovani (dale jen ,ZRZ")[1] v roce 2020 jiz nékolik let plati
zprisnéna pravidla pro obsah a nélezitosti takové smlouvy. Presto rada realitnich zprostredkovatel
nadale ve své kazdodenni obchodni praxi tyto zdkonné pozadavky prili§ nereflektuje, pripadné je
zcela opomiji, a to presto, Zze potencialni negativni dusledky jejich nedodrzeni rozhodné nejsou
zanedbatelné.

Utelem tohoto &lanku je proto prehledné predstavit a upozornit na ta zasadni témata, na kterd by
realitni zprostredkovatel mél pri sepisovani a uzavirani smlouvy o realitnim zprostredkovani se svym
klientem vzdy pamatovat.[2]

Obecné o smlouvé o realitnim zprostredkovani a jejich nalezitostech

Smlouvou o realitnim zprostredkovani se obecné rozumi smlouva o zprostredkovani, kterou se
realitni zprostredkovatel zavazuje, Ze zdjemci zprostredkuje uzavreni realitni smlouvy. Realitni
smlouvou se pak dle ZRZ rozumi smlouva o nabyti vlastnického prava k nemovité véci (typicky kupni
smlouva, darovaci smlouva ¢i sménnéa smlouva), jakoz i smlouva o nabyti prava, jez obsahuje nebo
s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, ledaze se
jedna o ubytovani (tedy typicky ndjemni smlouva nebo pachtovni smlouva).

Na rozdil od jinych smluv uzaviranych pri bézném obchodnim styku, plati pro nalezitosti smlouvy
o realitnim zprostredkovani vedle obecnych nalezitosti dle ob¢anského zakoniku (déle jen ,0Z"),[3]
také zvlastni pravidla a pozadavky zakotvené primo v ZRZ.

Smlouva o realitnim zprostredkovani musi mit pisemnou formu, podpisy postac¢i prosté a neni nutné
jejich uredni ovéreni. Pro platnost smlouvy o realitnim zprostredkovani nyni postacuji i prosté
elektronické podpisy (napr. s vyuzitim sluzby Docusign, Signi apod.).[4] Pokud by smlouva o
realitnim zprostredkovani nebyla uzavrena v pisemné formé, lze se dovolat jeji relativni neplatnosti.

Vypis z katastru nemovitosti

V pripadé uzavirani smlouvy se zdjemcem o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, nebo prava,
jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitost (resp. byt nebo
nebytovy prostor), je pak dalsi povinnosti realitniho zprostredkovatele nejpozdéji v den podpisu
smlouvy o realitnim zprostredkovani predat zajemci vypis z verejného seznamu tykajici se predmétné
nemovitosti, nejcastéji tedy vypis z listu vlastnictvi katastru nemovitosti; tento vypis nesmi byt starsi
vice nez 3 pracovni dny pred uzavienim smlouvy o realitnim zprostredkovani. Zakon vyslovné
stanovi, ze vypis muze byt porizen i dalkovym pristupem do katastru nemovitosti a pripojen ke
smlouvé o realitnim zprostredkovani pouhym vytisténim.



Dusledky pripadného nesplnéni vySe popsané zakonné povinnosti jsou pro realitniho
zprostredkovatele potencidlné zavazné. V pripadé neposkytnuti vypisu z verejného seznamu
(katastru nemovitosti) méa totiz zdjemce pravo do 14 dnu ode dne uzavreni smlouvy o realitnim
zprostredkovani od této smlouvy odstoupit (§ 11 odst. 3 ZRZ).

Pokud by v dobé uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani nebyla jeSté zndma identifikace
nemovitosti, muze byt smlouva o realitnim zprostredkovani platné uzavrena i bez predlozeni tohoto
vypisu. Realitni zprostredkovatel se vSak této povinnosti ani v takovém pripadé nevyhne, nebot vypis
z katastru nemovitosti je povinen poskytnout zdjemci do 14 dnu ode dne, kdy bude konkrétni
nemovitost znama (§ 12 odst. 2 ZRZ). V pripadé nesplnéni této povinnosti umoznuje zakon zajemci
bez stanoveni lhuty odstoupit od smlouvy.

Realitnim zprostredkovatelum tak lze doporucit, aby pozadovany vypis z katastru nemovitosti idealné
vzdy prikladali jako prilohu smlouvy o realitnim zprostredkovani. Pokud by nebyla nemovitost v dobé
uzavirani této smlouvy zndma a realitni zprostredkovatel by tedy predaval vypis az nasledné, Ize
doporucit, aby budouci predani vypisu bylo vzdy radné zadokumentovano a stvrzeno podpisem
zajemce o jeho prevzeti.

Pripomindme vsak, Ze vySe popsané povinnosti se tykaji pouze situace, kdy je zajemcem kupujici
nebo zajemce o uzivani nemovitosti; v pripadé zprostredkovani pro vlastnika nemovitosti jako
prodavajiciho, pronajimatele, ¢i napr. propachtovatele realitni zprostredkovatel neni z logickych
davodu povinen predkladat zadny vypis.

Informace o zavadach a omezenich

Realitni zprostredkovatel méa déale povinnost nejpozdéji pri uzavreni smlouvy o realitnim
zprostredkovani informovat zdjemce 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, o konkrétnich zdvadach a omezenich, které plynou z verejnych seznamu a déle o téch,
o nichz realitni zprostredkovatel védél nebo vzhledem ke své odborné zpusobilosti mél védét (§ 12
odst. 1 ZRZ). Tato informacni povinnost tizi realitniho zprostredkovatele opét pouze, jde-li o zdjemce
o koupi nebo uzivani nemovitosti. Naopak nedava smysl, aby realitni zprostredkovatel poskytoval
informace o zdvadach a omezenich nemovitosti jejimu vlastnikovi.

Prislusnéd informacni povinnost se vztahuje na pravni vady nemovitosti zjistitelné z verejného
seznamu, jakoz i na faktické zdvady nemovitosti i jiné vady a omezeni, které se do katastru
nemovitosti nezapisuji, za podminky, Ze o nich realitni zprostredkovatel védél nebo védét mel.

Pravnimi vadami se rozumi zejména zastavni pravo, sluzebnosti a vécna bremena, najemni ¢i
pachtovni pravo, predkupni pravo ¢i poznamka spornosti nebo zahajeni exekuce. Nékteré z pravnich
vad se zapisuji do verejného seznamu obligatorné (zastavni pravo, zahdjeni exekuce prodejem
nemovitosti), jiné pouze fakultativné (ndjemni ¢i pachtovni pravo). Faktickymi vadami jsou pak
typicky vady v konstrukci nemovitosti, ¢i plisen v byté. Pokud by se jednalo o skryté vady
nemovitosti, je realitni zprostiedkoval povinen o téchto vadach informovat pouze, pokud by o nich
skutec¢né védeél ¢i védét mél vzhledem ke své odborné zpusobilosti.

Z praktického pohledu lze doporucit, aby realitni zprostredkovatel uvedl vSechny zndmé vady a
omezeni primo v samotném textu smlouvy o realitnim zprostredkovani, pripadné s vyuzitim k ni
prilozeného vypisu z katastru nemovitosti.

Opétovneé i u této informacni povinnosti plati, Ze neni-li v dobé sjednani smlouvy o realitnim
zprostredkovani znama konkrétni nemovitost, je realitni zprostredkovatel povinen informovat



zéjemce o vadéch a omezenich, jakoz i predat mu vypis z katastru nemovitosti do 14 dnu ode dne, co
bude konkrétni nemovitost znama (§ 12 odst. 2 ZRZ).

Nesplnéni popsanych informacnich povinnosti ve vySe uvedenych lhitéch (dle okolnosti bud
nejpozdéji pri uzavieni smlouvy o realitnim zprostredkovani, nebo do 14 dnt ode dne, co bude
konkrétni nemovitost znama) zédkon opét realitniho zprostredkovatele potencidlné sankcionuje
moznosti zajemce bez stanoveni lhiity odstoupit od smlouvy.

S ohledem na uvedené lze proto doporucit maximdalni moznou obezretnost. Pokud je smlouva o
realitnim zprostredkovani sjednavana se zajemcem o koupi, prondjem nebo pacht nemovitosti, mél
by realitni zprostredkovatel pristupovat k ulozené informacni povinnosti dusledné a uvést v textu
smlouvy nejen vady a omezeni plynouci z katastru nemovitosti (jsou-li takové) a prilozit ke smlouvé
vypis z katastru nemovitosti, ale téz uvést vSechny ostatni znamé vady a omezeni.

Informace o dalsi provizi

V ramci Siroké informacni povinnosti realitniho zprostredkovatele vuci zajemci uklada zékon
realitnimu zprostredkovateli také povinnost nejpozdéji pri uzavreni smlouvy o realitnim
zprostredkovatel sjednal se tieti osobou ke stejné nemovitosti pred tim, nez uzaviel smlouvu o
realitnim zprostredkovani s aktualnim zdjemcem (§ 12 odst. 3 ZRZ).

Z duvodové zpravy k ZRZ lze dovodit, ze zakon apriori nezakazuje, aby realitni zprostredkovatel
uzavrel smlouvu o realitnim zprostiedkovani ke stejné nemovitosti s vice tcastniky, kdy s kazdym
z nich bude mit sjednanou provizi (tj. napr. i s prodavajicim a kupujicim k jednomu a tomtéz bytu); i
pri takové konstrukci je vSak nadéle treba respektovat pripadnou prekazku v podobé stretu zajmu
realitniho zprostredkovatele a dal$i obecné korektivy zejména dle OZ.

Pokud by realitni zprostredkovatel o jiz sjednané provizi s jinou osobou (a o jeji vy$i, prip. zpusobu
jejiho urceni) zajemce nejpozdéji pri uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani neinformoval,
je zajemce opét opravnén bez stanoveni lhiity od smlouvy odstoupit.

Zakon timto konkrétnim ustanovenim cilené chrani zdjemce a snazi se o zajiSténi co nejvyssi
transparentnosti realitniho zprostredkovani. Toto 1ze do jisté miry pochopit zejména ve vztazich se
spotrebitelem, nicméné uvedend povinnost dopada dle textu zakona i na vztahy mezi podnikateli.
Pravé v téchto vztazich pak plnéni této povinnosti byva casto velmi citlivé a problematické (napr.
z hlediska ochrany obchodniho tajemstvi realitniho zprostredkovatele ¢i v ramci otazky jeho
konkurenceschopnosti na trhu).

Pojisténi realitniho zprostredkovatele

Realitni zprostredkovatel musi byt po celou dobu vykonu své ¢innosti pojistén pro pripad povinnosti
nahradit zdjemci jmu zptusobenou vykonem realitniho zprostredkovani, a to alespon se zakonnym
limitem pojistného plnéni.[5] Pokud bude zdjemce vyzadovat predlozeni potvrzeni o pojisténi, je
realitni zprostredkovatel povinen takovému pozadavku ze zdkona vyhovét a predlozit zdjemci
prislusnou pojistku (tj. potvrzeni o uzavreni pojistné smlouvy, nikoli nutné celou pojistnou
smlouvu).[6]

Byt zdkon nestanovi jako podminku uvadét ve smlouvé informaci o pojisténi realitniho
zprostredkovani, byva dobrou obchodni praxi zahrnout prislusné prohlaseni do textu smlouvy,
pripadné rovnou prilozit i pojistku jako doklad o sjednéani predepsaného pojisténi. V pripadé, ze
zdjemce zazada po realitnim zprostredkovateli pojistku, povazujeme opét za vhodné predani radné
zadokumentovat a stvrdit podpisem zajemce.



Vyhradni realitni zprostredkovani

Vyhradnim realitnim zprostredkovanim se dle ZRZ rozumi ujednani mezi realitnim
zprostredkovatelem a zdjemcem ohledné konkrétni nemovitosti spocivajici v omezeni prava zdjemce
na uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani ke stejné nemovitosti s jinym realitnim
zprostredkovatelem, jakoz i omezeni prava zajemce na uzavreni realitni smlouvy bez soucinnosti
realitniho zprostredkovatele.

Ujednani o vyhradnim realitnim zprostredkovani vSak muze dle ZRZ nabyt GcCinnosti nejdrive az
dnem uzavreni smlouvy o realitnim zprostredkovani. Neni pritom rozhodné, zda se jedna o ujednani
primo v textu smlouvy o realitnim zprostredkovani nebo v samostatném dokumentu uzavieném mezi
stranami.

Zvlastni povinnosti ve vztahu ke spotrebiteli

ZRZ dale poskytuje zvySenou miru ochrany spotrebitelum ve vztazich realitniho zprostredkovani.
V pripadé, ze je zdjemcem spotrebitel, zdkon vyslovné zakazuje, aby byla ve smlouvé o realitnim
zprostredkovani uloZzena zajemci povinnost uzavrit realitni smlouvu nebo budouci realitni smlouvu
(tj. napr. smlouvu kupni, ndjemni ¢i pachtovni). Je zajimavé, Ze zakon hovori vyslovné pouze
o spotrebiteli, nicméné aktudlni vyklad tenduje stejny zakaz aplikovat, i pokud je zdjemcem
podnikatel.[7]

Rovnéz je vyslovné zakazéano, aby jakykoliv dluh ze smlouvy o realitnim zprostredkovani byl zajiStén
sménkou nebo Sekem, pokud je zdjemcem spotrebitel (§ 16 ZRZ). Zakonodarce chtél timto logicky
zamezit tomu, aby zajemci v postaveni spotrebitele byli realitnim zprostredkovatelem nuceni
vystavovat uvedené zajiStovaci instrumenty (typicky na uhrazeni provize realitniho
zprostredkovatele), nicméné stavajici zédkonna textace je pomérné nestastné formulovdna mnohem
Sireji a pri striktnim vykladu fakticky vylucuje i opacnou situaci, aby sam realitni zprostredkovatel
sménkou Ci Sekem zajistil vlastni dluh vuci zajemci, ktery je spotrebitelem - tj. kdy spotrebitel je
v postaveni véritele; mame pochybnosti o tom, zda toto mohlo skutecné byt imyslem zakonodarce,
avSak spiSe se domnivame, ze se jedné o dusledek neobratné formulace zékona.

Je-li se zdjemcem jako spotrebitelem sjedndvéno vyhradni realitni zprostredkovani, muze byt
sjednéno pouze na dobu urc¢itou, a to maximalné na dobu 6 mésict. Tato doba muze byt opakované
prodlouzena. Prodlouzeni vSak 1ze ujednat nejdrive 30 dnt prede dnem uplynuti ujednané doby (§ 17
odst. 4 ZRZ). Pokud je realitni zprostredkovani se zdjemcem jako spotrebitelem sjednano jako
nevyhradni, pak muze byt uzavieno na dobu neurcitou, nicméné vypovédni doba muze Cinit
maximalné 1 meésic (§ 18 ZRZ).

Je-li mezi realitnim zprostredkovatelem a zdjemcem jako spotrebitelem ujednana zaloha na provizi
realitniho zprostredkovatele, nesmi tato prevySovat 2/3 ujednané provize (§ 19 odst. 3 ZRZ). Rovnéz
plati, Ze pokud realitni smlouva, k jejimuz uzavreni se vztahoval vznik prava realitniho
zprostredkovatele na provizi, byla uzaviena z duvodu nec¢innosti, pochybeni nebo neposkytnuti
odpovidajici soucinnosti realitniho zprostredkovatele az po zaniku zavazku ze smlouvy o realitnim
zprostredkovani, nema realitni zprostredkovatel pravo pozadovat provizi po zajemci - spotrebiteli.

Konec¢né pak pro smlouvu o realitnim zprostiedkovani zustavaji samozrejmé v platnosti i dalsi
omezeni a podminky ve vztahu ke smluvnim vztahim se spotrebitelem tak, jak vyplyvaji z jinych
pravnich predpist - zejména OZ a zékona o ochrané spotrebitele.[8]

Zaver



Pravni uprava predstavovanad ZRZ klade vici realitnim zprostredkovatelim rfadu podminek a
omezeni, které je treba v souvislosti se smlouvou o realitnim zprostredkovani reflektovat a plnit.
Pravé duslednym plnénim téchto zdkonnych pozadavku, typicky pokud jde o informacni a dokladové
povinnosti realitniho zprostredkovatele vuci zajemci, lze predejit pomérné zasadnim negativnim
konsekvencim zejména v podobé moznosti jednostranného ukonceni smlouvy ze strany zajemce, a
tedy pripadné ztraty vyhlidek realitniho zprostredkovatele na ziskani provize.

Bohuzel samotny zdkon situaci realitnim zprostredkovatelim také prili§ neulehcCuje, nebot ohledné
nékterych povinnosti je napsan pomérné nejasné a nepresné. Dalsi potencialni vytku vuci zékonu lze
shledavat v mozna az prehnané Siroké zvysené ochrané zajemce, kterou zdkon na nékterych mistech
pomérné nevhodné priznava nejen spotrebitelim, u nichz Ize takovou ochranu v zasadé i pochopit,
nybrz ji priznava obecné, tedy i ve vztazich mezi podnikateli. V téchto vztazich zvySena ochrana
zdjemce dle naseho nazoru naopak pusobi spiSe jako uméle vnucena a nerespektujici charakter
podnikatelského prostredi - typickym prikladem je povinnost informovat zajemce o dalSi provizi,
kterou si realitni zprostredkovatel k dané nemovitosti drive sjednal s jinou osobou.

V kone¢ném dusledku tedy muze byt pro realitniho zprostredkovatele pomérné obtizné radné dostat
vSem zdkonnym pozadavkum v souvislosti se sjednavanim smlouvy o realitnim zprostiedkovani se
svymi klienty, coz rozhodné nelze vnimat prili§ pozitivné z hlediska praktickych dopadl predmétné
pravni regulace.

I proto bude zajimavé ddle sledovat, jak se k vykladu zejména problematickych ustanoveni ZRZ
postavi postupné se vytvarejici soudni judikatura.

JUDr. Milos Kulda, Ph.D.,
advokat

Mgr. Karel Janeba,
advokatni koncipient
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[1] Zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani a o zméné souvisejicich zakonu (zakon o
realitnim zprostredkovani), ve znéni pozdéjsich predpisu.

[2] Zcela stranou proto logicky ponechdavame vlastni zakonné pozadavky kladené ZRZ na vykon
¢innosti realitniho zprostredkovatele.

[3] Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu; zejména § 2445 a nasl.

[4] Viz napr. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 10. 9. 2024, €. j. 54 Co 217/2024-259, ¢i nas
Clanek >>> zde.

[5] 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. Pokud realitni zprostredkovatel vykonava
realitni Cinnost pouze pod jinym realitnim zprostredkovatelem, jsou pojistné limity snizeny o 50 %.
Poruseni zdkona na urovni predepsaného pojisténi Ize dle ZRZ sankcionovat jako prestupek s
pokutou az do vyse 1.000.000,- K¢.

[6] Realitni zprostredkovatel je soucasné povinen predlozit zajemci na vyzadani také smlouvu
uzavrenou s jinym realitnim zprostredkovatelem, jehoz jménem, ¢i s nezaménitelnym uzitim jeho
obchodniho jména ¢i obchodni znacky, je konkrétni realitni zprostiredkovatel opravnén poskytovat
¢innost realitni zprostredkovani.

[7]1 Napr. PHILIPPI, Tomas. § 14 [Zékaz ulozit povinnost k uzavreni zprostredkovavané smlouvy]. In:
PHILIPPI, Toma&s. Z&kon o realitnim zprostredkovani. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 104;
shodné té7 usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 6. 2015, sp. zn. 33 Cdo 5143/2014.

[8] Zakon ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotrebitele, ve znéni pozdéjsich predpist.
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o Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online feSeni spora

 Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese novéa evropska uprava?

» Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sportu: Povinnosti provozovatele
pri zavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

* Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméneé soudni praxe

e Rozsédhlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)
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