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

Zakon o realitnim zprostredkovani aneb nova
pravidla hry pro realitni trh

V Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské republiky (,PSP“) dne 8.11.2019 prosel tfetim ¢tenim
vladni ndvrh zakona o realitnim zprostredkovani (,realitni zédkon”).[1] Takovy predpis dosud v
platném pravnim radu absentuje a navrh realitniho zakona je disledkem silicich ndzora, ze by
chybét nemél. Cil je zrejmy - pro realitni zprostredkovatele i jejich klienty vyjasnit ,pravidla hry“ pri
prevodu nemovitosti.

Vyvoj regulace realitniho trhu

Priblizné od posledni ekonomické krize v roce 2011 se mezi odbornou verejnosti objevuji hlasy
volajici po regulaci ¢innosti realitnich zprostredkovatell. Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské
republiky (,MMR") jesté za predchozi Vlady dostalo za tkol situaci zmapovat a pripravit navrh
zakona, ktery by zprostredkovavani obchodu s nemovitostmi jednotné upravil.[2] Na zakladé
povéreni hospodarského vyboru tehdejsi Poslanecké snémovny vznikla v kvétnu 2012 analyza[3]
podnikani realitnich kancelari s ndvrhy moznych reseni na skale od tzv. ,nulové varianty,” tedy
jakési smireni se se statem quo, az po nejprisnéjSi moznost, a to zarazeni realitniho zprostredkovani
mezi koncesované zivnosti.

Na zacCatku unora 2018 MMR prislo s vyjadrenim, ze ,Realitni trh musi mit svd pravidla, klientim jde
mnohdy o celozZivotni Uspory.“[4] Ponechme stranou, zda na takové zjisténi bylo potreba sedm let
studovat stostrankovou analyzu. Nicméné navrh realitniho zdkona vzniknul a napric verejnosti se zda
byt vétsinou kvitovan s povdékem. Udinnost realitniho zékona byla ve tfetim ¢teni schvalena na
1.1.2020 a poslanci nyni spoléhaji na zdsah Senatu, aby zakon nabyl ucinnosti alespon tri mésice po
svém schvéleni. Vzhledem k rozsahu novych povinnosti lze predpokléddat, ze i¢innost zakona bude

pozdéjsi nez 1.1.2020.
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Obecny zaklad

Realitnim zprostredkovatelem je podle navrhu realitniho zdkona[5] kazdy, kdo jako podnikatel
poskytuje sluzbu zprostredkovat uzavieni smlouvy o prevodu nemovitosti (nejcastéji kupni smlouvy)
nebo smlouvy o prevodu prava s nimz je spojeno opravnéni uzivat nemovitost (typicky se jedna o
druzstevni podil; spolecné dale jen ,realitni smlouva“) a sluzby s timto souvisejici.
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Cinnosti spadajici pod souhrnné oznadeni realitni zprostfedkovéni jsou podle realitniho zdkona[6]
napr. zprostredkovani zadjemce o uzavreni realitni smlouvy, vyhledani zadjemce o uzavieni, inzerci a
marketing, posouzeni stavu nemovitosti a obstarani stavebnétechnické dokumentace nebo
zprostredkovani pravnich sluzeb a uschovy. Realitni zdkon silné preferuje aby realitni
zprostredkovatel uschovu zprostredkoval.

Pozménovacim navrhem bylo vyslovné realitnim zprostredkovatelim umoznéno uschovy poskytovat,
ovSsem pouze za splnéni nasledujicich podminek:

¢ vlastnik prevadéné nemovité véci o takovou uschovu pisemné pozadd, a to na samostatné
listiné,

e smlouva o Uschové musi mit pisemnou formu,

« veskeré toky penéz musi byt striktné bezhotovostni,

e Ucet pro slozeni finan¢nich prostredku musi byt veden bankou, zahrani¢ni bankou, sporitelnim
nebo Gvérovym druzstvem a na jméno realitniho zprostredkovatele zapsaného ve verejném
rejstriku,

» pro kazdou uschovu penéznich prostredka musi byt zfizen zvlastni ucet,

« realitni zprostredkovatel splni informacni povinnosti vii¢i bance podle zédkona o bankach,

« realitni zprostredkovatel vede velmi podrobnou evidenci tschov, a

« realitni zprostredkovatel o poskytnuti takové tschovy informuje prislusny zivnostensky urad.

Nelze téz opomijet:

« povinnosti realitniho zprostredkovatele podle zdkona 256/2008 Sb., o nékterych opatrenich
proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovéni terorismu,

e hrozbu spachani prestupku podle realitniho zdkona pri nesplnéni nékterych povinnosti a
néasledného penézitého trestu v radech statisicu korun a

* nemalé riziko ob¢anskopravni odpovédnosti,

které na sebe realitni zprostredkovatel pri spravé ciziho majetku bere.

Senét jeSté muze svymi pozménovacimi navrhy do pravidel pro Gschovy zasdhnout a v souc¢asné
chvili nelze s urcitosti rici, jak budou nakonec podminky pro poskytovani tschov nastaveny.
Z davodu nejistoty ohledné findlni podoby realitniho zdkona a zejména s ohledem na vysokou
administrativni zatéz v pripadé poskytovani uschov lze realitnim zprostredkovatelum pouze
doporucit, aby vyuzivali sluzeb osob, které maji poskytovani ischov penéz ¢i listin tzv. ,v popisu
prace” - tedy bankovni domy, notari ¢i advokati, a to jiz za souCasné pravni upravy.

Realitni zdkon téz upravuje nékteré aspekty smlouvy o zprostredkovani,[7] kterou uzavira realitni
zprostredkovatel se svym klientem - zajemcem. Zakazuje se napr. ujednat povinnost zdjemce, ktery
je spotrebitelem, uzavrit realitni smlouvu nebo vyuzit jako zajisténi splnéni dluhu sménku nebo Sek.
V nékterych pripadech ma realitni zprostredkovatel povinnost prokazat, ze zdjemce seznamil
s pisemnostmi, na néz smlouva o realitnim zprostredkovani odkazuje. Upravuji se téz trvani a
prodluzovani vyhradniho realitniho zprostredkovani pro zajemce - spotrebitele, které bude mozno
ujednat vylucné na dobu urcitou, a to nejvyse po Sest mésicli. Omezuje se maximalni vySe zalohy na
provizi na jeji dvé tretiny, je-li zdjemce spotrebitelem, a teprve uzavieni realitni smlouvy se
stanovuje coby pevny okamzik splatnosti provize.

Predpoklady pro poskytovani sluzeb realitniho zprostredkovatele

Realitni zakon a navrh novely zdkona 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon)
vymezuji, jaké podminky musi splnit realitni zprostredkovatel, aby na trhu mohl poskytovat své
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sluzby. Oduvodiovéano je to snahou maximalné chrénit klienty pred sluzbami neprofesionélnich
subjektl a riziky s takovymi sluzbami spojenymi. Navrzend novela zivnostenského zdkona oznacuje
realitni zprostredkovani jako vadzanou zivnost[8], jeji vykon tak bude podléhat povoleni
zivnostenského uradu podobné jako napr. ¢innost UcCetnich poradcu nebo poskytovani
spotrebitelskych Gvéru. Po udinnosti realitniho zdkona je dana lhata Sesti mésict na ohlaseni vazané
zivnosti, potencialné doplnéni potrebného vzdélani a dolozeni vSech dokladu zivnostenskému tradu;
takové ohlaseni je osvobozeno od spravniho poplatku. Je ale tfeba poznamenat, ze vétSina studijnich
oboru, které pripadaji v ivahu, je organizovana do nékolikaletého studia obvykle del$iho nez Sest
mésicu. Je tedy nasnadé necekat na zahdjeni vzdélavani az po ucinnosti zékona a zapodcit
s pripadnym zvySenim odborné kvalifikace co nejdrive.

Realitni zprostredkovatel musi zivnostenskému uradu dolozit svou odbornou zpusobilost. V pripadé
realitni kanceldre - pravnické osoby, musi oznacit odpovédného zastupce - fyzickou osobu,
prostrednictvim které bude kvalifikaci splnovat. Jako moznosti splnéni odborné zpusobilost jsou
v novele zivnostenského zdkona[9] navrzeny:

» 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,

 vysokoskolské vzdélani v bakalarském programu, 1 rok praxe a absolvovdni mezinarodné
uznavaného kurzu dle par. 60a zakona 111/1998 Sh. se zamérenim na nemovitosti
organizovaného na statem akreditovaném tustavu,

* jakékoliv vysokoskolské, vyssi odborné nebo stredni vzdélani s maturitni zkouskou a tfi roky
praxe v oboru, nebo

« profesni kvalifikace pro ¢innost realitniho zprostredkovatele podle zdkona o uznavani vysledka
dalSiho vzdélavani.[10]

Pokud bude realitni zprostredkovani zasStitovat realitni kanceldr, ovSem sluzby bude vykonavat
prostfednictvim realitnich makléit, typicky osob samostatné vydéle¢né ¢innych (tzv. ,0SVC*), i tito
makléri musi spliiovat podminku odborné zpusobilosti, i kdyZz jsou podminky mirnéjsi:[11]

« vysokoskolské vzdélani v oborech jako pro odbornou zpusobilost realitniho zprostredkovatele,

« jakékoliv vysokoskolské, vyssi odborné nebo stredni vzdélani s maturitni zkouskou a jeden rok
praxe v oboru,

« profesni kvalifikace jako pro odbornou zpusobilost realitniho zprostredkovatele,

¢ doklad o trileté praxi v oboru v nezavislém postaveni (§ 420 ob¢anského zdkoniku) nebo
v pracovnépravnim vztahu,[12] nebo

e doklad o uznani odborné kvalifikace podle zvlaStniho pravniho predpisu.

Po realitnich zprostredkovatelich je dale vyzadovdna bezuhonnost[13]. Konkrétné realitni
zprostredkovatel nesmi byt pravomocné odsouzen pro trestny Cin spachany tumyslné (vétSina
trestnych ¢int napt. podvod, zpronevéra, mareni vykonu uredniho rozhodnuti, ublizeni na zdravi...),
nebo pro trestny ¢in spachany z nedbalosti v souvislosti s poskytovanim realitniho zprostiredkovani
(napr. legalizace vynosu z trestné Cinnosti z nedbalosti). Je-li realitnim zprostredkovatelem pravnicka
osoba, musi byt bezihonny téz jeji skuteény majitel a ¢len statutarniho orgéanu.

Povinné pojisténi realitniho zprostredkovatele

Po celou dobu poskytovani sluzeb musi byt realitni zprostredkovatel pojiStén pro pripad povinnosti
nahradit klientovi zpiisobenou ujmu,[14] s limitem na jednu pojistnou udalost nejméné 1 750 000,-



K¢ a velmi prisnou hranici spolutcasti nejvyse 5 000,- K¢ nebo 1 % z vySe pojistného plnéni.
Duvodovéa zpréava uvadi, Ze se jednd o pojisténi odpovédnosti. Vzhledem k velmi Sirokému vymezeni
realitniho zprostredkovatele (viz vySe) bude pro pripad realitnich maklért - podnikajicich fyzickych
osob spolupracujicich s realitni kancelari - pravnickou osobou nezbytné, aby méla pojisténi jak
kancelar, tak maklér (pro néj postaci 50% limity pojistnych plnéni) fungujici v rezimu tzv.
obchodniho zastoupeni, tady maklér zastupuje kancelar, ale jedna jejim jménem a na jeji ucet. Tuto
pojistnou smlouvu musi realitni zprostredkovatel predlozit MMR a vzdy jej informovat o dalsich
zméndach. Samotny klient bude mit pravo vidét pojistku realitniho zprostredkovatele.

K uzavreni pojistné smlouvy a splnéni oznamovaci povinnosti je navrhovana relativné kratka doba,
pouze dva meésice ode dne Ucinnost. Jiz nyni vSak nékteri poskytovatelé pojisténi[15] nabizeji pojistné
produkty, u nichz bude treba provést nanejvys kosmetické zmény napr. ohledné vyse castek a
podobné. V pripadé, Ze realitni zprostredkovatel neuzavie pozadované pojisténi, dopusti se
prestupku, za néjz je mozno ulozit poutu az do jednoho milionu korun ¢eskych.[16] Pokud realitni
zprostiedkovatel nesplni své povinnosti ohledné povinného pojisténi vuci MMR, tj. nepredlozi MMR
pojistnou smlouvu nebo neoznami jeji zménu, vypoveéd nebo odstoupeni od ni, dopusti se prestupku,
za néjz je mozno ulozit poutu az do jednoho sta tisic korun ¢eskych. K projednéavani téchto prestupku
je prislusné MMR, nikoliv obecni urady.

Zaverecné shrnuti

Z pohledu advokatni kancelare specializujici se na realitni pravo lze shrnout, Ze specialni uprava
realitniho trhu vzhledem k jeho velikosti byla otdzkou Casu. Pravdépodobné vétSina obcanl méa
vlastni zkuSenost s realitnim zprostredkovatelem. Ceska republika je jednim ze statu Evropské unie
s nejvy$sim poctem realitnich zprostredkovatelll v prepoctu na obyvatele, konkrétné se ke dni
31.12.2018 podle dat Ceského statistického ufadu jednalo o 167 412 podnikajicich subjektt, k jejichz
prevazujici podnikatelské ¢innosti dochdazelo v oblasti realit.[17]

Zvy$ené naroky na odbornost realitnich zprostredkovateli maji potenciél klientim prinést
zkvalitnéni sluzeb, realitnim zprostredkovatelim pak eliminaci nékterych subjektt na trhu, jejichz
neprofesiondlni pristup a nékteré excesy mnohdy zhorsovaly medialni obraz podnikani realitnich
zprostredkovateld. Az aplikace a vyklad zadkona poskytnuty justici ukazi, jaky dopad prévni uprava
skute¢né prinesla, kdyz se navrh zakona napriklad vibec nedotkl jakkoli otdzky v praxi ¢astych
rezervacnich smluv a hrazeni rezervacnich poplatki ¢i depozit.

Tato problematika je pro nas a nase klienty z rad realitnich kancelari velmi vyznamn4, a i proto jsme
se rozhodli, Zze se na téma realitniho zadkona pripravime odbornou knizni publikaci ihned po prijeti
realitniho zdkona, kdy jiz ted na obsahu pracujeme.

JUDr. PhDr. Karolina Spozdilova, Ph.D.

F |

V
=

i

Mgr. Miroslav Kucerka

i~



KGS legal s.r.o., advokatni kancelar

Naérodni 416/37
110 00 Praha 1

e-mail: spozdilova@kgslegal.cz

[1] Snémovni tisk Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky &. 391 rozeslan poslanctim dne
6.2.2019

[2] Usneseni hospodatského vyboru Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky &. 72. ze dne
23.11.2011

[3] MMR: Analyza soucasné situace v oblasti podnikani realitnich kanceldri a navrh variant reseni,
kvéten 2012

[4] Webové stranky MMR k dispozici >>> zde.

[5] § 2 realitniho zdkona

[6] 8§ 3 - 4 realitniho zdkona

[7188 13 - 19 realitniho zakona

[8] §§ 24 - 25 realitniho zdkona

[9] tamtéz

[10] Realitni zdkon pocita s uznavanim profesni kvalifikace prostrednictvim akreditovanych kurza
pravdépodobné na zpusob jakéhosi ,realitniho minima.“ Takovy kurz napr. pod nazvem ,Obchodnik
s realitami“ jiZz dnes nabizi Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky, viz webové stranky
asociace k dispozici >>> zde.

[11] § 24 realitniho zdkona

[12] Pracovni smlouva nebo smlouva o obchodnim zastoupeni

[13] § 5 realitniho zékona
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

e Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie

e Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

e Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nékladi za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

* Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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