9.12.2019

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

Zakon o realitnim zprostredkovani vykrocil
spravnym smeérem, nékteré zmény ale zustaly
na puli cesty

Navrh zakona o realitnim zprostredkovani vyvolal po jeho predloZzeni radu debat. Ty se tykaly
napriklad zachovani moznosti poskytovani ischov realitnimi zprostredkovateli. Navrh zékona byl
Poslaneckou snémovnou schvalen[1] zaCatkem listopadu, nyni ¢eka na projednani v Senatu.

Realitni uschovy

Jednou z nejdiskutovanéjsich otazek pfi projednavéni navrhu zdkona byly tschovy realitnich
zprostredkovateld. VIadni navrh s moznosti dalsiho poskytovéani ischov nepocital[1]. Zavérec¢na
zprava[2] Ministerstva pro mistni rozvoj totiz upozoriovala na skutec¢nost, ze ,realitnim
zprostredkovatelem vybrané prostredky jsou pak vétsinou ukladény na jeho béznych provoznich
uctech, kde se slévaji s jeho béznymi provoznimi penézi. Realitni zprostredkovatel ma ke svému
bankovnimu Gctu plné dispozi¢ni prava a muze tedy s témito prostredky klientl déle
nekontrolovatelné nakladat”. Prikladem dal$iho nakladani je pouziti prostedkt na financovani
nékladl zprostredkovatele. V pripadé finan¢nich problému pak neni mnohdy schopen vypléacet ty
transakce, které jiz byly dokonceny. V této navaznosti Ministerstvo dale upozornilo, ze
zprostredkovatel se miize ocitnout v exekuc¢nim ¢i insolvenénim rizeni, v némz byvaji véritelé obvykle
uspokojeni bud ¢astecné nebo vubec.
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Zachovani realitnich Uschov ale zajistil pozménovaci navrh Gstavné-pravniho vyboru. Realitni
kancelare tak budou moci i nadale poskytovat tischovy, nicméné pouze na zadost zdjemce podanou v
pisemné formé na samostatné listiné. Nabizeni uschov zprostredkovatelem z vlastni iniciativy zakon
neumoziuje.

DalSimi podminkami jsou pisemna forma smlouvy o uschové, ucet zrizeny pro kazdého uschovatele
jako samostatny ucet ischovy a vedeny na jméno realitniho zprostredkovatele zapsaného ve
verejném rejstriku, informovéni banky o tom, Ze majitelem uschovanych prostredku je tfeti osoba a
zaznam v evidenci uschov vedeném zprostredkovatelem.

Penize budou moci byt vlozeny na ucet realitni ischovy pouze bezhotovostnim prevodem, jinou
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formu predani zakon zakazuje. Dohled nad poskytovanim realitnich ischov by mél zajistit prislusny
zivnostensky urad. Zprostredkovatel jej informuje soucasné s poskytnutim prvni uschovy.

Oproti ptivodnimu navrhu ziskali moznost poskytovat tischovy v souvislosti s exeku¢nim, soudnim
nebo jinym rizenim soudnim také exekutori.

Pojisténi

Dalsi zménou, kterou zdkon s nejvétsi pravdépodobnosti zavede, je povinné pojisténi. V soucasnosti
nemusi realitni kancelare povinné uzavirat pojiSténi odpovédnosti, ledaze jde o Cleny Asociace
realitnich kancelafi Ceské republiky. Obdobné to plati i v pfipadé pojisténi proti piipadnému
upadku.

Limit pojistného plnéni stanovil zakon na ¢astku 1.750.000 K¢ na jednu povinnou udélost a nejméné
3.500.000 K¢ pro pripad soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce. V pripadé fransizy se
pojistny limit snizuje na polovinu.

Na Zadost zajemce je zprostredkovatel povinen predlozit pojistku potvrzujici uzavreni pojistné
smlouvy.

Zivnost vazana

Doposud platilo, ze pro podnikéani na realitnim trhu stacila zivnost volna. Nové ale ptjde o zivnost
vazanou. Podnikatel, ktery bude prede dnem nabyti i¢innosti zakona opravnén poskytovat realitni
zprostredkovani v ramci zivnosti volné a bude chtit v poskytovani sluzeb i nadéle pokracovat, bude
povinen pred uplynutim 6 mésici ode dne nabyti Gc¢innosti zakona ohlasit Zivnostenskému tGradu
zivnost vazanou a dolozit doklady prokazujici splnéni podminek odborné zpusobilosti. V opa¢ném
pripadé jeho opravnéni zanikne.

Definice, splatnost a vypovédni doba

Zéakon také zavedl definici realitniho zprostredkovani, jejimz ucelem je zprostredkovat uzavreni
realitni smlouvy (tj. typicky kupni smlouvy). Zakon taktéz uvadi, Ze realitni zprostredkovani zahrnuje
vzdy vyhledani toho, kdo ma zajem o uzavreni realitni smlouvy se zajemcem. Déle realitni
zprostredkovani zpravidla zahrnuje poskytnuti inzertni sluzby, posouzeni stavu nemovité véci a
zpracovani navrhu nabidkové ceny, zpracovani marketingu nemovité véci, zajiSténi prohlidky
nemovité véci, obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou véci,
zprostredkovani pravnich sluzeb a zprostredkovani uschovy za ucelem zajiSténi plnéni z realitni
smlouvy.

Kromé vyse uvedeného zékon také urcil moment, k némuz je dana splatnost provize. Provize je
splatna nejdrive dnem uzavreni realitni smlouvy. Drivéjsi splatnost si bude mozné ujednat jen tehdy,
pokud smlouva o realitnim zprostredkovani bude obsahovat pouceni o tom, ze splatnost provize neni
vazana na uzavreni realitni smlouvy nebo na splnéni odkladaci podminky uc¢innosti realitni smlouvy.
Ovs$em i v takovém pripadé muze byt splatnost provize vazana nejdrive na obstarani prilezitosti k
uzavreni smlouvy. Je-li ujednana zaloha na provizi se zdjemcem, ktery je spotrebitelem, nesmi Cinit
vice nez dvé tretiny ujednané provize.

Na spotrebitele myslel zakonoddarce i v pripadé vypovédni doby. Zakon zakotvil, ze v pripadé
sjednani realitniho zprostredkovéni se spotfebitelem na dobu neurcitou, mize vypovédni doba Cinit

nejvyse jeden meésic.

Zhodnoceni zmén



Obecné lze shrnout, Ze novy zakon o realitnim zprostredkovani prinese radu pozitivnich zmén. At uz
jde o zménu zivnosti z volné na vazanou, maximalni moznou vypovédni dobu v pripadé smlouvy
uzavrené se spotrebitelem nebo zakotveni definice realitniho zprostredkovani. Nékteré zmény ovSem
zustaly na puli cesty jako napriklad v pripadé pojisténi, jehoz limit je pri cendch nemovitosti
nastaven velmi nizko. V pripadé uschov lze i nadale doporucit vyuzivat advokatni uschovy. Advokat
vede prostredky vzdy na zvlastnim uctu. Financni prostredky klienta jsou tak vzdy oddéleny od
majetku advokata. V takovém pripadé nehrozi jejich zahrnuti do majetkové podstaty pri upadku
advokata, prikdzani penézité pohledavky z uctu v pripadé exekuce ¢i zahrnuti do pozustalosti.
Advokat je navic povinen zapisovat uschovy do elektronické knihy uschov, kontrolu provadi prislusné
organy CAK. Nadto musi byt advokat ze zakona pojistén. O kontrole realitnich tischov ze strany
zivnostenskych uradu Ize pochybovat i z divodu jejich kapacitniho vytizeni, jak se napriklad vyjadrilo
Ministerstvo prumyslu a obchodu pro Pravo a justici LN[4].
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[1] Text schvéleného zdkona Poslaneckou snémovnou je k dispozici >>> zde.

[2] Text vladniho navrhu zékona o realitnim zprostredkovani je k dispozici >>> zde.

[3] Zavérecna zprava z hodnoceni dopadu regulace (RIA) k navrhu zékona o realitnim
zprostredkovani a o zméné zakona 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon),
ve znéni pozdéjsich predpist (zdkon o realitnim zprostredkovani)

[4] KATERINA, Kolafova. Realitni tischovy by mély ohlidat Zivnostenské trady. Ty na to ale nemaji
kapacitu [online]. 1.10.2019 [cit. 2019-11-22]. K dispozici >>> zde.
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DalSi clanky:

e Compliance z pohledu obchodni korporace a prinos compliance programu pro obchodni

korporaci
e Obchodni vedeni spoleCnosti



http://www.martinkapartners.cz
mailto:info@martinkapartners.cz
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?o=8&ct=391&ct1=0&v=PZ&pn=7&pt=1
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=8&CT=391&CT1=0
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-zivnostenskem-podnikani-zivnostensky-zakon-11886.html
https://www.lidovky.cz/byznys/pravo-a-justice/realitni-uschovy-by-mely-ohlidat-zivnostenske-urady-ty-na-to-ale-nemaji-kapacitu.A190929_124604_ln_byznys_pravo_ssu
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/compliance-z-pohledu-obchodni-korporace-a-prinos-compliance-programu-pro-obchodni-korporaci-119736.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/compliance-z-pohledu-obchodni-korporace-a-prinos-compliance-programu-pro-obchodni-korporaci-119736.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/obchodni-vedeni-spolecnosti-119734.html

e Byznys a paragrafy, dil 12.: Pravni Due Diligence

 Narizeni odstranéni ¢erné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo
o Invest1cn1 dotaznlk u pravmckych 0sob a test vhodnost

e Pristupnost k vybranym vyrobkum a sluzbdm po implementaci Smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2019/882 ze dne 17. dubna 2019 o pozadavcich na pristupnost u

vyrobkdu a sluzeb - na koho dopadne nové prévni uprava?

e Ovéreni podpisu advokatem a ,nestrannost” advokata
e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

 Fungovéni Rady pro rozhodovéni sporu podle Cervené knihy FIDIC
¢ Ohrozeni pobidek v modelu bez investi¢niho poradenstvi?
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