VIl

Vyporadani zasadnich pripominek k navrhu zakona o realitnim zprostiredkovani a o zméné souvisejicich zakonu (zakon o realitnim zprostredkovani)

Pfipominkové

K ¢asti

& misto materialu Text pfipominky Vyporadani
PfedloZeny navrh zakona nové zavadi do Ceského pravniho fadu smlouvu o
realitnim zprostiedkovani, jez ma byt ve vztahu speciality ksmlouvé o
zprostfedkovani, upravené v § 2445 a nasl. ob&anského zakoniku. Konstatujeme,
ze predkladatel nikterak neodutvodnil potfebnost zavedeni nového smiuvniho typu,
podrobnéji neosvétlil jeho vztah ke smlouvé o zprostfedkovani uzavirané podle
ob¢anského zakoniku, ani neodlvodnil divodnost zafazeni pravni Upravy smlouvy o Vvsvat]
realitnim zprostiedkovani mimo ob&ansky zakonik. Pfitom plati, Ze spotiebitelské ysvétleno
Obecné pravo je soustfedéno v obanském zakoniku, ktery za u¢elem ochrany spotfebitele Divodova  zorava bude dopnéna o
pfipominky | stanovi i zvlastni pravidla v ramci smluvnich typl (viz napf. prodej zbozi v obchodé). odavodnéni proc“: ‘e smlouva g realitnim
Ministerstvo . | Obecné by proto méla byt smlouva o realitnim zprostfedkovani upravena N » proc | o
. | Ke smlouvé - X e A . , N L zprostfedkovani zafazena ve vztahu speciality
1. | spravedinosti o v ob&anském zakoniku, popfipadé v nové komplexni normé ochrany spotfebitele N - - -
o realitnim o . o X N - . ; . | ke smlouvé o zprostfedkovani, upravené v §
- (spotiebitelsky kodex). Pravé uvedené skuteCnosti pfitom pUsobi nejasnosti g N . S .
zprostiedko ; : . . ; s 2445 a nasl. obCanského zakoniku. Dale
. vinterpretaci v navrhu obsazenych ustanoveni, na néz v podrobnostech L IR ]
vani L v x Y . ! o . bude ujasnén rozsah ustanoveni obanského
upozorfujeme v ¢asti vénované pfipominkam k jednotlivym ustanovenim. sakoniku. ktera se pousiii subsidiarne
Konecné&, za ujasnény nepovazujeme ani rozsah ustanoveni ob&anského zakoniku, ’ pouzl] ’
jez by se méla subsidiarné v pfipadé smlouvy o realitnim zprostfedkovani aplikovat,
kdyz zakon s neodlvodnénymi odchylkami pfejima néktera vSeobecna ustanoveni o
zavazcich, obsazena v ob&anském zakoniku.
S ohledem na pravé uvedené skute€nosti pozadujeme zvazit nezbytnost a vhodnost
navrzeného smluvniho typu, jakoz i jeho systematické zaclenéni v ramci pravniho
fadu.
Lze mit za to, ze cilem navrhu je vyhradné ochrana spotfebitele. Je vSak feSit
otazku, pro€ ma byt v ramci smlouvy o zprostfedkovani realitni ¢innosti chranén
pouze spotfebitel. V této souvislosti €z konstatujeme, ze zakon castecné upravuje AKcebtovs e ..
Obecné pravni vztahy vznikajici mezi realitnim zprostfedkovatel a spotiebitelem, tj. ve ceptovano v jinem zneni
v ! smyslu v navrhu zakona uzitych definic mezi realitnim zprostfedkovatelem a - .
.. pfipominky L Ve i LT v o " . o Osobni plUsobnost zakona bude upravena dle
Ministerstvo zajemcem, popfipadé poptavajicim, casteCné pravni vztahy mezi realitnim ficominky MPO. kdv zaiemce nebude
2. | spravedinosti | K osobni zprostifedkovatelem a jakymkoliv subjektem, s nimz realitni zprostfedkovatel jedna geﬁnovényéisté 'aI;o s Ztl“'ebitjel ale bude se
pusobnosti | pii vykonu své podnikatelské Cinnosti. Néktera ustanoveni (napf. navrh § 10) totiz ‘sdnat o 'akoukojliv oscE)bu Pﬁsc;bnost sakona
zakona reguluji toliko realitniho zprostfedkovatele bez vazby na pfipadnou smlouvu Ci J J .

osobu zajemce (poptavajiciho). Vznika tak komplikovany a nepfehledny systém,
kterym se pfesahuje ucCel ochrany spotiebitele. Z pfedlozeného materidlu neni
patrné, jaka kritéria zakladaji rozdily v osobni pusobnosti. Pozadujeme proto blize
zdUvodnit existenci, potfebnost a vhodnost uvedenych rozdil{.

se tak rozsSifi i na dalSi subjekty.




Ministerstvo
spravedInosti

Obecné
pfipominky

K terminolo
gickému
souladu

s obéansky
m
zakonikem

PfedloZeny navrh zakona v mnoha ustanovenich svou dikci volné sleduje dikci
obdobnych ustanoveni obsaZenych v obfanském zakoniku. Konstatujeme v3ak, Ze
v nékterych ustanovenich se navrh neodidvodnéné od dikce uzivané ob&anskym
zdkonikem odchyluje at jiz co do struktury, €i co do uZité terminologie. Tento jev
povazZujeme za nezadouci s ohledem na mozZné interpretacni a aplikacni obtiZe, jez
jim mohou byt vyvolany, kdyZz z fady ustanoveni neni zcela patrné, zda skute¢né
sleduji instituty uzivané ob¢anskym zakonikem, tj. jsou vUici obéanskému zakonu ve
vztahu speciality, ¢i zda se jedna o Upravu, na niz maji byt instituty ob&anského
z&koniku aplikovany na zdkladé § 9 odst. 2 ob&anského zakoniku (viz pfipominka €.
1).

Pro predejiti pfipadnym aplikacnim obtizim a s vyhradou pozZadavkl ucinénych
v pfipominkach €. 1 a 2 proto pozadujeme revizi celého navrhu zakona, jejimz cilem
bude pfizplsobeni dikce jednotlivych ustanoveni navrhu dikci obdobnych
ustanoveni ob&anského zakoniku, pfiCemz upozorfiujeme na potfebnost této revize
pfedevsim v pfipadé nasledujicich ustanoveni: § 2 pism. b) a d); § 9 odst. 1; § 10
odst. 1; § 11 odst. 2; § 12; § 14; § 19 odst. 1 a 3; § 24.

Vysvétleno. Casteéné akceptovano.
§ 10 odst. 1 bude vypustén.

§ 2 pism. b) bude pfeformulovan dle
pfipominky MPO: ... osoba, ktera podnika v
realitnim zprostfedkovani*.

§ 2 pism. d), § 9 odst. 1, § 11 odst. 2, § 12, §
14, § 19 odst. 1 a 3, § 24 — vysvétleno.
Ustanoveni budou zachovana.

Ministerstvo
financi

Obecné

Pozadujeme, aby byl navrh zakona rozdélen na navrh zakona o realitnim
zprostiedkovani a navrh zakona, kterym se v souvislosti s pfijetim zakona o
realitnim zprostfedkovani méni zakon o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich
organtl statni spravy Ceské republiky a zakon o Zivnostenském podnikani, a tyto
navrhy byly soubézné pfedlozeny viade.

Pfipominame nejenom ¢l. 28 odst. 5 Legislativnich pravidel vlady, kdy ,primarni*
zakon a doprovodné novely mohou tvofit jeden celek jen zcela vyjimeéné, ale i to,
ze je Skoda zatizit novou pravni Upravu dvéma, byt svym rozsahem drobnymi
doprovodnymi novelami, coz zbyte¢né komplikuje systematiku navrhu.

Dale poukazujeme na Plan legislativnich praci vlady na rok 2016, kde je navrh
zakona o realitnim zprostfedkovani prezentovan jako ukol Ministerstva pro mistni
rozvoj) samostatné - viz polozka €. 7 na str. 14 rezortniho &lenéni Planu. V této
souvislosti pfipominame téz pokyn pana ministra Dienstbiera dany resortim na
podzim lorfiského roku v souvislosti s pfipravou Planu legislativnich praci vlady na
rok 2016, ktery vyslovné poukazoval na €l. 28 odst. 5 Legislativnich pravidel vliady a
jeho vyjimec€né pouziti.

Nize uvedeny pozadavek ohledné systematiky navrhu jako celku i naméty na dilci
upravu systematiky nékterych paragrafi vychazeji z této nasi pfipominky.

Pfipominka byla ze strany MF v ramci
vyporadani prekvalifikovana jako
doporuéuijici.

Hospodarska
komora Ceské
republiky

Obecna
zasadni
pripominka

Hospodarska komora CR (dale jen ,HK CR*) upozorfiuje, ze predkladatel navrhu
zakona veden primarné snahou ochranit spotfebitele, opomnél zakotvit jakakoliv
prava realitniho zprostfedkovatele ve vztahu k poptavajicimu jako ,objednateli
sluzby® €i povinnosti a odpovédnosti poptavajiciho (sou€innost, pravdivost informaci
atp.) a pfedem tak znevyhodfiuje a diskriminuje realitniho zprostfedkovatele ve
smluvnim vztahu.

Vysvétleno




Svaz [nést a
obci CR

Obecné

Nova pravni uprava pfinese zvySené administrativni a tim i finanéni naklady pro
obecni Zivnostenské ufady (dale jen ,ZU“) spojené jednak s ohlaSenim nové vazané
zivnosti u podnikatel(, ale i se zajiStovanim dozoru nad dodrzovanim zakona a
projednavanim prestupkl v prvnim stupni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o rozSifeni
povinnosti vyvolavajici zvySenou administrativni zatéz a tim i zvySené financni
naklady obci a pro podnikatele je zcela bezplatné, mélo by byt rozSifeni této agendy
zohlednéno v pfispévku na vykon statni spravy.

Neakceptovano

Navrzend koncepce vychazi zvladou
schvaleného navrhu vécného zaméru zakona,
ktery pfedpokladal kontrolni ¢innost ze strany
Zivnostenskych Uradd. Realitni
zprostfedkovatelé budou i nadéle provozovat
svou ¢innost na zakladé Zivnostenského
opravnéni, tudiz bude stale probihat
standardni kontrola dodrZzovani povinnosti
stanovenych Zivnostenskym zakonem. Nad
ramec této kontroly bude kontrolovano i
dodrzovani povinnosti vyplyvajicich ze zakona
o realitnim zprostfedkovani, avSak tato
kontrola bude pfichazet v uvahu pouze u
kontroly povinného pojisténi, a zda realitni
zprostiedkovatel zajistil vykon prace odborné
zpusobilou  osobou. Tyto dvé nové
kompetence tedy nepovazujeme za pfilisSné
zvyseni administrativni zatéze a s tim spojené
zvySeni nakladl obci, navic tyto naklady
budou kompenzovany pfijmy z pokut.

Jihomoravsky
kraj

Obecné

K pojmu
,0soba
pramérného
rozumu*

Dalsi zasadni pfipominku v textu navrhovaného zakona spatfujeme v pojmu ,0soba
primérného rozumu®, ktery se nachazi v navrhu tohoto zakona hned na nékolika
mistech, atov § 9 odst. 4, § 14, § 19 odst. 2 a § 21 odst. 2. Podle naseho minéni
by mél zakonodarce tento termin sjednotit s § 4 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik, kde se doslova uvadi: ,Ma se za to, Ze kazda svépravna osoba
ma rozum pramérného ¢lovéka i schopnost uZivat jej s béznou péci a opatrnosti a
Ze to kazdy od ni mize v pravnim styku didvodné ocekavat® a nahradit pojem
,080ba primérného rozumu® napr. pojmem ,rozum primérného cClovéka® i v textu
tohoto navrhu zakona, aby v budoucnu nevznikaly diivodné pochybnosti, co se pod
timto pojmem skryva.

Neakceptovano

Text odpovida znéni ob&anského zakoniku. V
§ 4 odst. 1 je obecna definice. V konkrétnich
ustanovenich napf. tykajicich se adheznich
smluv je jiz pouzit pojem ,0soba primérného
rozumu® viz napf. § 1800 odst. 1.




Z vymezeni pojm{ neni zcela zfejmé, zda se navrzena pravni Uprava vztahuje
pouze na realitni zprostfedkovani pro spotfebitele. Podle pism. a) § 2 je realitnim
zprostiedkovanim ¢innost nebo soubor &innosti, jejichz ucelem je zprostiedkovat
jinym osobam uzavieni ,hlavni smlouvy“, zatimco pism. d) § 2 upravuje smlouvu o
realitnim zprostfedkovani jako smlouvu uzavienou mezi zajemcem a realitnim
zprostiedkovatelem, pficemZ podle pism. e) § 2 je zajemcem spotiebitel. Uprava
v pism. a) § 2 nasvédCuje tomu, Ze realitnim zprostfedkovanim je zprostifedkovani
¢innosti pro jiné osoby, tedy jak pro osoby fyzické, tak i pravnické. Nasledujici
ustanoveni vSak jiZ omezuji okruh osob, se kterymi je uzavirana smlouva
o zprostfedkovani v podstaté na spotfebitele. Spotfebitel pro ucely zakona neni
definovan. Je tedy mozno se domnivat, Ze pfedkladatel ma na mysli spotiebitele ve
smyslu § 419 obCanského zakoniku, podle kterého spotiebitelem je kazdy Clovék,
ktery mimo rdmec své podnikatelské Cinnosti nebo mimo rdmec samostatného Akceptovano
vykonu svého povolani uzavira smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna
(pfipadné ve smyslu § 2 zdkona €. 634/1992 Sb., o ochrané spotfebitele). Jsme
toho nazoru, Ze s ohledem na charakter realitniho zprostfedkovani neni vhodné
omezovat ochranu zajemcl o realitni zprostfedkovani na spotfebitele, a ¢&ast
realitniho trhu, kdy zajemcem o zprostfedkovani je pravnicka osoba, nebo fyzicka
osoba, ktera jedna v ramci své podnikatelské Cinnosti ponechat bez regulace.
Navrhujeme proto v § 2 pism. e) a pism. g) slovo ,spotiebitel“ nahradit slovem
,0so0ba“ a v pism. g) slova ,spotfebitel, ktery“ nahradit slovy ,osoba, ktera“. Pokud
v8ak predkladatel trva na tom, ze hodla upravou realitniho zprostfedkovani chranit
vyhradné zajemce o realitni zprostfedkovani, kterym je spotfebitel, pozadujeme
vymezit definici spotfebitele, pro ucely tohoto zakona minimalné odkazem na
oblansky zakonik a v §2 pism. a) slova ,jinym osobam“ nahradit slovem
~Spotrebiteli“. Z uvedeného pak bude ziejmé, ze vefejnopravni regulaci jak zakona o
realitnim zprostfedkovani, tak zivnostenského zakona podléha pouze realitni
zprostiedkovatelska ¢innost pro zajemce, resp. poptavajiciho, ktery je
spotfebitelem.

Ministerstvo
pramyslu §2
a obchodu

Navrh bude upraven dle pfipominky. Text
~Spotfebitel* bude v § 2 pism. e) a g)
vypustén.




Notaiska
komora
Ceské republi
ky

§2

V § 2 navrhujeme stavajici text oznacit jako odstavec 1 a doplnit odstavec 2, ktery
vCetné poznamky pod €arou €. 3 zni:

a poskytovani pravni sluzby®,

b) prebirani penéz za ucelem zajisténi plnéni ze zprostfedkovavané
hlavni smlouvy.

»(2) Pro ucely tohoto zakona se realitnim zProstFedkovénl’m nerozumi

9§ 1 odst. 2 zakona &. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znéni pozdéjsich predpisu.”.
Poznamka pod €arou €. 3 se nové oznacuje jako poznamka pod ¢arou €. 4

Davody: Ve smyslu § 2 zakona o advokacii by sice realitni zprostfedkovatel mohl poskytovat pravni
sluzbu, jen pokud by navrhovany z&kon nebo jiny zakon tuto moZnost stanovil. Na druhou stranu
vzhledem k tomu, Ze v souCasné praxi je soustavné realitnimi zprostfedkovateli ustanoveni zakona o
advokacii porusovano, nic nebrani tomu, aby zékon o realitnim zprostfedkovani vyslovné stanovil, Ze
v souvislosti s vykonem realitniho zprostfedkovani poskytovat pravni sluzby nelze.

Zamérem navrhu zakona je zfejmé mimo jiné, omezit (zamezit?) realitnimu zprostfedkovateli prebirani
penéz od tretich osob do své Uschovy Kk jejich vyplaceni jeho klientovi jako kupni ceny &i jiné uplaty
dohodnuté ve smlouve, ktera se zprostfedkovava. Naznacduje to ustanoveni § 25. Tento zamér vSak
navrh zakona nerealizuje. S ohledem na nejednoznac¢nou definici toho, co je pfedmétem realitniho
zprosttedkovani (vazba na § 25), neni zfejmé, zda na penize pfijaté do Uschovy, se vztahuje povinné
pojisténi.

Je tfeba konstatovat, Ze v naSem pravnim fadu se neuvadi, komu je dovoleno prevzit penize k zajisténi
plnéni (tfeba i budouciho), tedy kdo muze uzavirat nepojmenované smlouvy o této ¢innosti (nejedna se o
smlouvy o spravé penéz nebo o Uschové nebo o jistoté ve smyslu ob&anského zakoniku, ale o smlouvy,
které jsou ur€itymi modifikacemi téchto typG smluv). Pravni Uprava pouze u uréitych osob tuto ¢innost
predpokladd, a proto ji reguluje (notafské Uschovy v notafském Fadu, svéfenské smlouvy v zakonu o
advokacii, popfipadé uprava jistotnich Uétl v pfipadé bank). Z toho vyplyva, Ze smluvni pfevzeti penéz za
shora uvedenym Uc¢elem je dovoleno obecné kazdému (pravidla budou dohodnuta ve smlouvé). Je-li vSak
obecny zajem a spoleCenska poptavka ohledné toho, aby tato Cinnost probihala podle pfedepsanych
pravidel a aby byly chranény zu¢astnéné osoby nebo i osoby dalsi, popfipadé aby bylo zamezeno trestné
¢innosti (zproneveéra prijatych penéz), je tfeba:

a) bud taxativné vymezit, které osoby tuto ¢innost mohou vykonavat a nastavit jeji zakladni pravidla,

b) nebo alespori stanovit, Ze v uréitych pfipadech ji vykonavat nelze z diivodu neslucitelnosti s ¢innosti,
kterou pfislusna osoba vykonava.

Je zfejmé, Ze v naSem pravnim prostfedi je realizovatelna pouze varianta uvedena pod pismenem b).
Jestlize tedy je zamérem, aby realitni zprostfedkovatel tuto €innost (pfebirani penéz od tfetich osob do
své Uuschovy) vykonavat nemohl, je tfeba v zakoné vyslovné uvést, bud Ze d&innost realitniho
zprostfedkovatele je neslucitelnd s moznosti pfebirani penéz za ucelem zajiSténi predpokladaného
plnéni podle zprostfedkovavané smlouvy, nebo Ze v souvislosti s realitnim zprostfedkovanim realitni
zprostfedkovatel nesmi pfebirat penize od tfetich osob za u¢elem zajisténi pfedpokladaného pinéni podle
zprostfedkovavané smlouvy.

Vysvétleno — akceptovano

Uprava bude viozena do § 3, ktery bude
obsahovat negativni vymezeni realitniho
zprostiedkovani.

§3
Pro ucCely tohoto zakona se realitnim
zprostfedkovanim nerozumi
a) poskytovani pravni sluzby, Kk jejimuz
poskytnuti jsou opravnény osoby podle
zakona o advokacii,
b) pfevzeti penéz za ucelem zajisténi plnéni
ze zprostfedkovavané hlavni smlouvy.

Pavodni znéni § 3 bude obsazeno v § 3 pism.
¢) po vyporadani pfipominky MPO.




Pro tento zamér svéd¢i nasledujici divody.

Zakladni podminkou toho, aby mohla uréita osoba prevzit penize k zajisténi dluhu je, aby tato
osoba byla nestranna, aby nebyla hmotné nebo jinak zainteresovana na tom, zda dojde k obchodu
¢€i nikoli. Tuto podminku nem(ize spinit realitni zprostfedkovatel majici hajit zajem svého klienta, kterym
je v naprosté vétsiné prodavajici, ktery ma zajem predevsSim na tom, aby prodal za co nejvysSi kupni
klientem kupuijici. Jestlize by méli byt klienty realitniho zprostfedkovatele oba, zajmy obou hajit nemuze,
nebot jsou z podstaty v rozporu. Navic je tfeba dodat, Ze realitni zprostfedkovatel ma vzdy vlastni hmotny
zajem (provize), aby k realizaci obchodu doslo.

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze k dosazeni tohoto cile je ustanoveni § 25 nedostate¢né. To jen
predpoklada, Ze realitni zprostfedkovatel zajisténi penéz provadét nebude, ale nijak mu to ve smyslu
shora uvedeného nezakazuje. Neni zfejmé, co se mini pfedpokladem, Ze je ,Uschova“ soucasti
zprostfedkovavané zalezitosti. Lze snad ujednat zaji$téni uschovy ve smlouvé o zprostfedkovani ,hlavni®
smlouvy? Je toto ,zajisténi Uschovy” Cinnosti tvofici realitni zprostfedkovani ve smyslu § 2? Navic
poruseni této snad povinnosti neni nijak sankciovano.

Pozadujeme doplnit pfedmét regulace téz o pfevody druzstevniho podilu, s nimz je
spojeno pravo najmu druzstevniho nebytového prostoru, resp. pravo na uzavfeni
smlouvy o najmu druzstevniho nebytového prostoru.

Odlvodnéni: Vychazime z predpokladu, Ze pro uUcely navrhu zakona o realitnim
zprostiedkovani pojem ,prevod druzstevniho podilu, s nimz je spojeno pravo najmu
druZzstevniho bytu ¢&i pravo na uzavieni smlouvy o najmu druZstevniho bytu” Akceptovano
§ 2 pism. uvedeny v § 2 pism. a) bodu 3 nesubsumuje rovnéz pravo najmu druzstevniho
a) nebytového prostoru, resp. pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho | Bude doplnéno.
nebytového prostoru (viz § 729 zakona o obchodnich korporacich). Vynechanim
téchto prav, ktera se rovnéz mohou pojit s druzstevnim podilem, by v§ak nemohlo
byt efektivné dosazeno ucelu navrhovaného zakona pfi realitnim zprostfedkovani
uzavfeni smlouvy ve vztahu k takovym ,realitdm®, jejichz najem muze byt téZ spojen
s druzstevnim podilem (napf. garaze Ci sklepy). V jinych pfipadech (mimo druzstva)
se pfitom se zprostfedkovanim nebytovych prostor vuci spotiebitelim pocita.

Ceska narodni
banka

Ze znéni ustanoveni je zfejmé, ze realitnim zprostfedkovatelem je osoba, ktera ma
pro svoji Cinnost zivnostenské opravnéni (,ktera je v ramci svého podnikani
Ministerstvo opravnéna1l) poskytovat realitni zprostfedkovani“- poznamka pod €arou odkazuje
primysiu § 2 pism. na pfilohu €. 2 Zivnostenského zakona). Nicméné z diivodové zpravy vyplyva, Ze | Definice realitniho zprostfedkovatele bude
a obchodu b) predkladatel hodla povinnosti stanovené zakonem o realitnim zprostfedkovani | upravena dle navrhu v pfipomince: ,... osoba,
vztahnout i na osoby, které pfipadné v dané cinnosti podnikaji neopravnéné. ktera podnika v realitnim zprostfedkovani.
Pokud tomu tak ma byt, je nutné znéni ustanoveni prfeformulovat napf. na znéni
»... 0S0ba, ktera podnika v realitnim zprostfedkovani.

Akceptovano




Ministerstvo

Podle davodové zpravy by se méla prava a povinnosti podle navrhu zakona
vztahovat ,na v8echny osoby, které naplriuji zakonné podminky pro vykon této
¢innosti bez ohledu na to, zda maji pfislusné nebo jakékoli jiné podnikatelské
oprévnéni”. Existence podnikatelského opravnéni by pak méla mit vliv pouze na
deliktni odpovédnost osoby za neopravnéné podnikani, nikoli vSak na posouzeni,
»Zda dana osoba ma &i nema jednat podle tohoto zakona®“.

Akceptovano

Definice realitniho zprostfedkovatele bude
preformulovana dle pfipominky MPO, kdy za

12. | spravedinosti § 2 pism. Upozorfiujeme, Ze vrozporu s pfedestfenou argumentaci se podle shora | realitniho zprostfedkovatele bude povaZzovana
) b) uvedeného ustanoveni pro Ucely navrzeného zakona realitnim zprostfedkovatelem | ,0soba, ktera podnika v realitnim
rozumi osoba, ,ktera je vramci svého podnikani opravnéna poskytovat realitni | zprostfedkovani“ bez vyuziti formalniho
zprostfedkovani®, tj. tato osoba je pro Ucely celého zakona definovana za vyuziti | kritéria spocivajiciho v existenci
formalniho kritéria, existence Zivnostenského opravnéni, a nikoliv za pomoci | Zivhostenského opravnéni.
materidlnich znakd ve smyslu § 420 odst. 1 obcanského zakoniku.
Pozadujeme odstranéni shora uvedeného rozporu, tj. pfeformulovani definice
realitniho zprostfedkovatele.
PozZadujeme doplnit, aby za odborné zpulsobilou osobu byla povaZovana i osoba,
které byla uznana odborna kvalifikace dle zakona 18/2004 Sb., o uznavani odborné
kvalifikace a jiné zpUsobilosti statnich prislusnik( ¢lenskych statl Evropské unie a
nékterych pfislusnikd jinych statd a o zméné nékterych zakonl (zakon o uznavani
odborné kvalifikace), ve znéni pozdéjSich predpist, nebo které byl vydan evropsky
profesni prikaz dle § 24a téhoz zakona. Dle § 29 odst. 1 zdkona o uznavani Akceptovano
odborné kvalifikace je uznavacim organem Ministerstvo pro mistni rozvoj, které
ovéfuje splnéni podminek pro vykon této d&innosti adojehoz plsobnosti | Uznani odborné kvalifikace dle zakona o
zprostfedkovatelska ¢innost spada, nikoli Ministerstvo primyslu a obchodu, jak | uznavani odborné kvalifikace a evropsky
Ministerstvo uvadi davodova zprava. PovaZzujeme proto za zbyte¢né, aby Ministerstvo pro mistni | profesni prikaz dle téhoz predpisu budou
Skolstvi, § 2 pism rozvoj vydavalo osobam, které ziskaly kvalifikaci v jiném staté EU, jesté osvédZeni. | akceptovany pro prokazani splnéni odborné
13. | mladeze c) ) Na zakladé kladného rozhodnuti o uznani odborné kvalifikace bude Zadatel zapsan | kvalifikace dle navrhovaného zakona. § 5

a télovychovy

do seznamu odborné zplsobilych osob. Navrh zakona rovnéz nijak nezapracovava
institut evropského profesniho prikazu, ktery je pro profesi realitni maklér vydavan.
Navrhujeme upravit znéni ustanoveni napf. takto: ,c) odborné zpusobilou osobou
fyzicka osoba, které bylo Ministerstvem pro mistni rozvoj (dale jen ,ministerstvo®)
vydano osvédCeni o odborné zpulsobilosti podle tohoto zakona, nebo ktera ziskala
osvédceni o ziskani profesni kvalifikace obchodnik s realitami podle zakona o
uznavani vysledku dalSiho vzdélavani nebo ji byla uznana odborna kvalifikace nebo
vydan evropsky profesni prikaz pro povolani realitni maklér dle zakona o uznavani
odborné kvalifikace."

V pfipadé zapracovani vySe uvedené pfipominky pak dale navrhujeme vypusténi
§ 5 odst. 2 pism. d).

odst. 2 pism. d) bude z navrhu vypustén a tyto
doklady budou zarazeny pfimo do pfilohy ¢&. 2
zivnostenského zakona. MMR pak bude tyto
subjekty zapisovat do seznamu odborné
zpusobilych osob na zakladé jejich zadosti.
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§ 2 pism.
c), §4,85,
§6,87, 8§
8,§9a

k casti treti
Zména
Zivnhostens
kého
zakona

Nesouhlasime s ustanovenimi upravujicimi posuzovani a prokazovani odborné zpUsobilosti osobami,
které provadéji realitni zprostfedkovani. Pravni uUprava je komplikovana, nadmérné zatézujici
podnikatele i osoby, které pro né realitni ¢innost vykonavaji. Zarover zbyte€né zatézuje i vefejnou
spravu. Stanoveni pozadavkd na odbornou zpuUsobilost a na jeji posuzovani, vydavani osvédceni o tom
a vedeni seznamu osob, které jsou odborné zpusobilé, povazujeme za pfiméfenou Upravu pouze
v pfipadé, Ze tato Cinnost jiz nebude zafazovana do rezimu Zzivnosti vazanych, u nichz je odborna
zpUsobilost stanovena v zZivnostenském zakoné. S Upravu odborné zpUsobilosti danou zakonem
o realitnim zprostfedkovani a jejim posuzovanim Ministerstvem pro mistni rozvoj, Ize souhlasit jen
v pfipadé, Ze z navrhu bude vypuSténa Cast tfeti - tedy Zména ZzZivnostenského zakona. Pokud
predkladatel trva na tom, Ze je nezbytné novelizovat Zivnostensky zakon a zafadit do vazanych zZivnosti
realitni zprostfedkovani, pozadujeme ust. § 2 pism. c), § 4, § 5, § 6, § 7 a § 8 znavrhu vypustit a
odbornou zplsobilost upravit pfimo v Zivnostenském zakoné, a to v pfiloze €. 2 pro vstup do podnikani
a v priloze €. 5 pro osoby, jimiz je podnikatel povinen zajistit vykon pfedmétné ¢innosti (v navaznosti na
§ 7 odst. 6 zivnostenského zakona). Za splnéni odborné zplsobilosti osobami, které pro podnikatele
predmétnou Ginnost vykonavaji, odpovida podnikatel, kontrolu provadeéji zivnostenské Ufady. Pravni
Uprava navrzena predkladatelem, jak jiz bylo shora uvedeno, zatéZuje jak statni spravu, tak podnikatele
zbyte¢né duplicitnimi administrativnimi Ukony. Jeji zavedeni by znamenalo, Ze podnikatel v realitni
Sinnosti splfiujici odbornou zpusobilost podle § 4 odst. 1 pism. a) az d) navrhu, ktery vzdélani ziskal
v Ceské republice, musi doklady o své odborné zplsobilosti doloZit Ministerstvu pro mistni rozvoj. To je
posoudi a vyda mu osvédéeni. Toto osvédéeni pak podnikatel dolozi jako doklad odborné zpUsobilosti
zivnostenskému ufadu pfi ohla$eni Zivnosti, pfi¢emz Zivnostensky Gfad by jeho odbornou zplsobilost
na zakladé predloZzenych dokladd mohl posoudit pfimo, stejné jako u jinych vazanych Zivnosti. Jesté
komplikovanéjsi je predkladatelem navrhovana Uprava u osob, které svoji odbornou zpusobilost ziskaly
v jiném &lenském staté EU, neZ je Ceska republika. Podle navrzené Gpravy témto osobam musi byt
uznana odborna kvalifikace, pfi€emz uznavacim organem pro Zivnosti je podle § 29 odst. 1 zakona
¢. 18/2004 Sb. Ministerstvo prumyslu a obchodu. Po uznani téchto dokladud Ministerstvem pramyslu a
obchodu musi tyto osoby rozhodnuti o uznani predlozit Ministerstvu pro mistni rozvoj a pozadat je o
osvédceni (§ 5 odst. 1 a § 6 navrhu). Zde upozoriiujeme, Ze v § 5 by mélo byt uvedeno, u koho se
Z24dost o osvédCeni podava. Nasledné musi tyto osoby uvedené osvédCeni pFedloZit obecnimu
Zivnostenskému Ufadu pro vydani Zivnostenského opravnéni pro Zivnost vazanou — pfipadné mohou
tomuto Zivnostenskému Gfadu predlozit rozhodnuti o uznani své odborné kvalifikace Ministerstvem
pramyslu a obchodu (viz konkurenéni ustanoveni § 24 odst. 2 Zivnostenského zakona). Nicméné bez
ziskani osvédcéeni Ministerstva pro mistni rozvoj nemohou odborné zplsobilé osoby byt zapsany
v seznamu odborné zpusobilych osob (§ 8 navrhu). Jedinou nevyhodou Upravy odborné zpusobilosti
v Zivnostenském zakoné by byla skute¢nost, Ze vefejnost by neméla pfehled o odborné zpusobilosti
osob, které s nimi pfi realitnim zprostfedkovani jménem podnikatele, se kterym uzaviraji smlouvu
o zprostredkovani, jednaji. To v8ak neni podle naseho nazoru divodem k zavadéni takovéto duplicitni
regulace. Nicméné pravé z dlvodu moznosti spotiebitele, pfesvédcCit se ve vefejném seznamu o
odborné zpusobilosti osoby, se kterou jednd, je Ministerstvo primyslu a obchodu toho nazoru, Ze
vhodnéj$i je ponechat pfiméfenou regulaci odborné zpusobilosti pouze v zakoné o realitnim
zprostredkovani a v Zivnostenském zakoné Zadnou novou regulaci nezavadét.

ROZPOR

Casteéné akceptovano

Navrzené feSeni je v rozporu se schvalenym
vécnym zamérem zakona o realitnim
zprostfedkovani. NavrZzenou koncepci vlada
schvaélila a pfedkladatel ji musi respektovat.

Variantu, kter4& pocitala s ponechanim
realitniho zprostfedkovani v ramci Zivnosti
volné a nastavenim podminek odborné
zpusobilosti v zakoné o realitnim
zprostfedkovani, jiz dfive odmitla LRV.

Zakon cili zejména na ochranu zajemce, ktery
bude mit diky existenci seznamu odborné
zpUsobilych osob, mozZnost si ovéfit, zda
osoba, se kterou jedna, je odborné zpusobila.
Uprava odborné zpusobilosti pouze
v zivnostenském zakoné& takovou kontrolu
neumozrfiuje, ¢imz by nebyl naplnén jeden
z hlavnich cila zakona.

§ 6 bude dopInén a bude uvedeno, u koho se
zadost o osvédcéeni podava - MMR.




Zavedeni odliSnych pojmu ,zajemce” a ,poptavajici“ povazujeme za nadbytecné a
do jisté miry i za matouci. Pojem ,poptavajici“ se v normativnim textu vzdy vyskytuje
ve spojeni svyrazem ,pfed uzavienim smlouvy®, resp. ,pfed jejim [smlouvy]
uzavienim®, tj. ztextu je zfejmé, Ze poptavajicim rozumi ,zajemce“ v procesu
negociace smlouvy o realitnim zprostfedkovani. Dale upozorfiujeme, Ze Ize

Pfipominka byla ze strany MSP v ramci

Ministerstvo § 2 pism. e) | zvolenou definici pojmu ,poptavajici dale povazovat za nevhodnou ze dvou davodd. VVDoFadani Fekvalifikova iak
15. | spravedlnosti | ag) Za prvé, je mozné ocekavat rlizné interpretace pojmu ,projevit zajem*“. Za druhé, je dypora ant | prekvaliiikovana Jako
zfejmé, Ze prava poptavajiciho by méla pfisluset kazdému spotfebiteli, jenz se bude oporucujict.
nachazet v navrhem zakona pfedvidanych situacich. V pism. g) obsaZeny
deklaratorni vy€et tudiZz povaZzujeme za zavadéjici.
S ohledem na shora uvedenou argumentaci poZadujeme bez nahrady vypustit v §
2 pism. g), ve smyslu obecné pfipominky pfepracovat dikci § 2 pism. e) a v textu
navrhu zakona nahradit slovo ,poptavajici“ slovem ,zajemce”.
NEAKCEPTOVANO
U Fady cinnosti, které s realitnimi obchody
souviseji, existuji specialni pravni predpisy
upravujici tyto €innosti (napf. pravni sluzby,
ocenovani, daflové poradenstvi apod.), zde
neni zcela na misté je negativhé vymezovat.
Vzhledem k systematice pfedmétného zakona povazujeme za nadbyteény § 3 | V pfipadé inzerce je vSak situace odliSna
navrhu zakona, jehoz ustanoveni zni takto: ,Tento zakon se nevztahuje na | (nelze pouze aplikovat zakon o regulaci
poskytovani reklamnich Ci inzertnich sluzeb umoZzriujicich zvefejnéni nabidky i | reklamy), pokud by nebyla tato d&innost
poptavky na uzavieni hlavni smlouvy, ledaze ohledné takové nabidky &i poptavky | negativné vymezena pak by se pfi
Jihomoravsky vystupuje poskytovatel reklamni Ci inzertni sluzby jako poskytovatel realitniho | extenzivnim vykladu vS8echny internetové
16. | kraj y §3 zprostfedkovani.” realitni portaly ocitly v pozici realitniho

Podle naSeho nazoru by nemél navrhovany zakon negativné vymezovat
v jednotlivostech konkrétni pfipady, na které se nevztahuje. Povazujeme za
naprosto dostatecné pozitivni vymezeni pfedmétu upravy v § 1 navrhovaného
zakona. V opacném pripadé by pak mohl zakon ad absurdum obsahovat i celou
fadu dalSich pfipadu, na které se nevztahuje, coz by jej podle naseho nazoru Cinilo
nesystémovym.

zprostfedkovatele i presto, ze se s klientem
nedostanou vibec do pfimého kontaktu a
pouze zprostiedkovavaji inzerci (avSak tuto
Cinnost lze povazovat za naplfujici Gcel
realitniho  zprostfedkovani). Do podobné
situace by se mohli dostat napf. i
supermarkety, kde je umisténa inzertni
vyvéska. Chtit po téchto subjekt odbornou
zpusobilost, pojisténi a splnéni dalSich
podminek stanovenych zakone je dle nazoru
predkladatele nezadouci a  zbyte¢né
administrativné zatézuijici.




17.

Ministerstvo
pramyslu
a obchodu

§3a§10
odst. 1

Ustanoveni poZzadujeme vypustit. Uprava reklamnich a inzertnich sluzeb a informaci
uvedenych v nabidce obsazena v téchto ustanovenich je nejasna a neni dostate¢né
zfejmy vztah navrzené upravy k zakonu o regulaci reklamy (v navrhu reklama a
inzerce) a k zakonu o ochrané spotfebitele (nabidka). Navic neni v zakoné upraven
spravni postih za nedodrzeni ustanoveni § 9 odst. 4. Reklama i nabidka, kterou
predkladatel hodla cit. ust. regulovat, je jiz v souladu s pravem EU upravena
zakonem o regulaci reklamy /§ 2 odst. 1 pism. b)/ a zakonem o ochrané spotiebitele
(§ 4) a neni dlvodné zavadét pro uUcely zakona o realitnim zprostfedkovani
specialni upravu, ktera by navic byla vécné duplicitni.

Akceptovano jinak

Ustanoveni § 3 bude preformulovano:
,Pro ucely tohoto zakona se realithim

zprostredkovanim nerozumi:

c) pouhé poskytovani inzertni  sluzby
umoZriujici zverejnéni nabidky ¢&i poptavky
na uzavieni hlavni smlouvy; to neplati
v pfipadé, Ze je poskytovatel této inzertni
sluzby zaroveri i poskytovatelem realitniho
zprostfedkovani ohledné takové nabidky Ci
poptavky.”

Ustanoveni § 10, odst. 1 bude
preformulovano:

»VSechny informace, které realitni
zprostiedkovatel uverejni v souvislosti s
realitnim zprostredkovanim nebo které od néj
poptavajici pisemné obdrzi pred uzavienim
smlouvy o realitnim zprostfedkovani, musi byt
uvedeny zplsobem nevzbuzujicim
pochybnost, srozumitelné i pro osobu
primérného rozumu a Citelné bez zvlastnich
obtizi.”

Do ddvodové zpravy bude doplnéno, ze se
jedna o vplném rozsahu deklaratorni
ustanoveni a nejedna se tak o ustanoveni,
jehoz nasledkem by byla naruSena stavajici

struktura a pravomoci organu dozoru pro
reklamu.
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§4

Pokud bude Uprava odborné zpusobilosti v navrhu zakona ponechana, pozadujeme
upfesnit, jakym zplsobem se bude posuzovat praxe pro UcCely tohoto zakona
(Zivnostensky zakon definuje praxi v oboru v § 7 odst. 4), nebot ani uprava v § 5
odst. 2 pism. c) tento problém nefesi, Ize z ni pouze dovodit, Ze se praxe prokazuje
listinami. Zarovefi nam neni zfejmé, pro€ je za primarni vzdélani pro uvedenou
¢innost povazovano vzdélani v oblasti ,Pravo“ nebo Ekonomické obory*, pficemz
termin ,ekonomické obory“ se jevi jako znaéné neurcity, a nikoli napf. v oboru
zaméfeném na stavebnictvi a architekturu®. Pozadujeme upravit, pfipadné
v divodové zpravé zduvodnit, pro¢ jsou za relevantni povazovany pravé tyto oblasti
vzdélani.

Akceptovano

Praxe bude v zakoné pfimo definovana, a to
obdobnym  zplsobem jako je tomu
v Zivhostenském zakoné.

JPraxi se pro ucCely tohoto zakona rozumi
vykon realitni ¢innosti; oceriovani majetku pro
véci nemovité nebo provadéni vefejnych
draZeb dobrovolnych, nedobrovolnych (dale
jen ,odborna cinnost®) osobou samostatné
vydélecné ¢&innou na zakladé prislusného
opravnéni k podnikatelské cinnosti, osobou
povérenou vedenim zavodu nebo organizacni
slozky zavodu, odpovédnym zastupcem,
osobou bezprostfedné odpovédnou za fizeni
odborné c¢innosti, nebo osobou vykonavajici
samostatné odborné prace odpovidajici
odborné ¢&innosti v pracovnépravnim vztahu,
sluzebnim,  ¢lenském  nebo  obdobném
poméru. Dobou praxe se rozumi doba vykonu
odborné ¢innosti podle zakona upravujiciho
Zivnostenské podnikani.*”

Oblasti vzdélavani ,Pravo“ a ,Ekonomické
obory“ byly zvoleny sohledem na novelu
vysokoskolského zakona, ktery tyto oblasti
vzdélavani nové zavadi. Po konzultaci
s MSMT bude navrh zakona doplnén i
konkrétni zméfeni studijnich oborl v ramci
téchto oblasti. Zaroven bude do § 4 doplnéna
také oblast vzdélavani ,Stavebnictvi®.

11




Pozadavky na odbornou zp(sobilost nesplriuji podminky ¢l. 59 odstavce 3 smérnice

Ministerstvo 2005/36/ES, kdy musi byt nové_, poZadavky pro vykon profese opodstatnéné Akceptovano
SKolstvi naléhavym divodem obecného zajmu a zaroven musi byt tyto poiada\{ky pro vykon ] o i
19 mia deie, §4 profese vhodné pro bezpecné dosazeni sledovaneho cile a nesméji pfesahovat Odl;lvo_dnenl ve vztahu k¢l. 59 ods_t._ :j
) télovvch ramec toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné. Clenské staty maji povinnost | smérnice  2005/36/ES  bude  explicitné
a telovychovy odlvodnit zavedeni novych poZadavk( pro vykon profese a provéfit, zda jsou | doplnéno do RIA. Dle predkladatele splfiuji
v souladu s poZzadavky stanovenymi odst. 3 &l. 59 této smérnice. Toto zhodnoceni | poZadavky na odbornou zpusobilost podminky
v RIA chybi a pozadujeme proto jeho doplnéni. dle této smérnice.
Ministerstvo PoZadujeme zafadit mezi odbornou zplsobilost do § 4 odst. 1 také stavebné Akceptovano
20. | zemédélstvi § 4 odst. 1 | technické qbory. Dﬂvgdem pro jejich zafazeni je jejich oborova spFiznénost Bude doplnéno.
s problematikou bydleni.
Akceptovano
§ 4 odst. 1
Ministerstvo pism. a) PoZadujeme doplnit divodovou zpravu o vysvétleni, pro¢ byly jako odborna | Bude doplnéno do ddvodové zpravy.
21. | zemédélstvi / zplsobilost bez nutnosti praxe zafazeny do § 4 odst. 1 pism. a) pravé ekonomické | V souvislosti s obdrzenou pfipominkou bude
Davodova | obory a pravo. jesté doplnéno i zdlvodnéni studia v oboru
zprava stavebnictvi.
Navrhovany zakon zakotvuje pojem odborné zpUsobilosti, pfiéemz jednou
z podminek jejiho splnéni je ziskana praxe v pfisluSném oboru. Navrh vsak jiz dale
neresi, co se touto praxi rozumi, tedy zda jde o praxi, jiz lze dosahnout pouze
v pracovnim pomeéru nebo jakkoliv jinak (napf. na zakladé mandatnich smluv). Podle
naSeho nazoru nelze bez dalSiho vychazet z definice praxe, kterou stanovuje zakon
€. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozdé&jSich pfedpist. Mame Akceptovano
Ministerstvo za to, ze je nutné vymezeni obsahu terminu ,praxe“ pfimo v navrhovaném pravnim . L ) ]
prace predpise, ato pfinejmendim v rozsahu obdobném jako v § 7 odst. 4 vét& druhé | Praxe bude v zakoné primo definovana, ato v
22. | a socialnich §4odst.1 | zakona o zivnostenském podnikani. Vzhledem k prikaznosti spinéni podminky | ©0dobném rozsahu jako je tomu v § 7 odst.
véci praxe nicméné Ize doporudit, aby poZadavek byl vramci navrhovaného zakona | 4 Zivnostenskeho zakona.

striktnéjSi, nebot mandatni &i jiné obdobné smlouvy nejsou zplsobilé prokazat
soustavnost vykonu ¢innosti spo€ivajicich v pfedmétné praxi. Tedy napfiklad: ,Praxi
se rozumi doba vykonu €innosti realitni, ocefiovani majetku pro véci nemovité nebo
provadéni verejnych drazeb dobrovolnych & nedobrovolnych konanych v pracovnim
poméru nejméné po polovinu stanovené tydenni pracovni doby nebo doby s ni
souméfitelné v jiném pracovnépravnim vztahu nebo s tim souméfitelné doby vykonu
téchto Cinnosti osobou samostatné vydéle¢né Cinnou®.
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Ministerstvo

Stfedni vzdélani podle naseho nazoru nesplfiuje pozadavky kladené na danou

Akceptovano

23 ;klg:js;;: §i‘;:‘d(sjt)'1 profesi. Stfedni vzdélani ziska Zak uspésnym ukonéenim vzdélavaciho programu v | Stfedni vzdélani bude nahrazeno stfednim
) télovvch pism. délce 1 roku nebo 2 let denni formy vzdélavani, viz § 58 odst. 2 8kolského zakona. | vzdélanim s vyuénim listem. Bude upraveno
a telovychovy Proto poZadujeme stfedni vzdélani nahradit stfednim vzdélanim s vyucnim listem. dle znéni pfipominky.
Urad vlady CR
- Akceptovano
24. ran‘llslgzsrziljed § 4 odst. 1 Sgiagujgrpeh rr;)ezi odbornou zr:_ﬂsobilglst Z?'Flfditbi jltav'ebné-technické obory z | qoiast  vzddlavani se  zaméfenim  na
védu, vyzkum uvodu jejich oborove spriznenosti S problematikou bydient. stavebnictvi bude do navrhu doplnéna.
a inovace
fe s Navrhujeme dotéeny odstavec vypustit. i .
Eg;%orgag:xé Oduiivodnéni: Jedna se o zbytednou administrativni zatéz. Neni ziejmé, pro koho by Neakceptovano. Vysvétleno.
25. blik § 4 odst. 4 | mél byt seznam veden. Kontrolnimu organu a spotfebiteli se predlozi osvédcéeni
republiky vystavené predkladatelem. Navic seznam odborné zplsobilych osob, jako verejné
pristupny, vede dle § 8 odst. 1 ministerstvo.
Vydani osvédceni je ukonem podle &asti Ctvrté spravniho fadu. Na tento postup se
v souladu s § 154 spravniho fadu obdobné pouzije ustanoveni § 37 upravujici
v odstavci 2 nalezitosti podani. Vzhledem k tomu, Zze zadost o vydani osvédceni
podle § 5 navrhu zakona je podanim sméfujicim vici spravnimu organu, je nutné §
37 spravniho fadu aplikovat. Akcebtova
Ministerstvo Nalezitosti zadosti uvedené v § 5 odst. 1 navrhu zakona jsou kromé& mista narozeni ceptovano
26. | vnitra § Sodst. 1 | Zadatele ve vztahu k § 37 spravniho Fadu duplicitni a poZadujeme proto jejich | NaleZitosti uvedené v § 5 odst. 1 budou
vypusténi. Rovnéz davame piedkladateli na zvazeni, zda je skute¢né nezbytné, aby | vypustény véetné mista narozeni.
mezi obligatorni nalezitosti bylo fazeno i misto narozeni. Pokud je predkladatel
presvédcen o nezbytnosti tohoto Udaje, pak by ustanoveni § 5 odst. 1 mélo znit:
JPisemna Zadost o vydani osvédceni o odborné zpusobilosti podle § 4 odst. 1 pism.
a) az e) musi kromé obecnych nalezitosti stanovenych spravnim radem obsahovat
misto narozeni Zadatele.".
Upozortiujeme, ze ve vyctu dokladu, jimiz Ize osvédCit spinéni podminek podle § 4
Ministerstvo odst. 1 navrhu zakona chybi vysvédcCeni o absolutoriu a diplom absolventa vyssi Akceptova
27. | spravedinosti | §5odst.2 | odborné Skoly podle § 101 &kolského zakona, jimiZ Ize prokazat spinéni podminky ceptovano

fadného ukonceni vyssi odborné Skoly podle § 4 odst. 1 pism. b) navrhu zakona.
Pozadujeme proto v § 5 odst. 2 obsazeny vycet rozsifit o uvedené doklady.
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Ministerstvo

PoZadujeme doplnit doklad o ziskaném vyS$8im odborném vzdélani a upravit text
tak, aby zohledfioval skute¢nost, Ze dodatek k diplomu se v minulosti (dle
puvodniho zakona 172/1990 Sb., o vysokych Skolach) nevydaval. Navrhujeme

Akceptovano v jiném znéni
Text bude upraven nasledovné:

»a) VysokosSkolského vzdélani ufedné ovéfena

Skolstvi, § 5 odst. 2 ustaveni formulovat napf. takto: ,vysokoskolského vzdélani ufedné ovérena kopie kop!e diplomu vf:etné Ufedné O\CéFvené’
28. | mladeze pism a). dokladu o Uuspésné ukonéeném vysokoskolském vzdélani podle zakona o vysokych kopie dodatku k diplomu nebo vysvédceni
a télovychovy ) Skolach nebo podle dosavadnich pravnich pfedpis(,” a dale doplnit dalSi pismeno o statni zavérecné zkousce,
s textem ,vy$$iho odborného vzdélani uredné ovéfena kopie dokladu o Uspé&sné | b) vyssiho odborného vzdélani ufedné
ukonéeném vy8Siho odborného vzdélani podle Skolského zakona nebo podle | ovéfena kopie dokladu o jeho uUspésnem
dosavadnich pravnich predpist,”. ukoneni nebo kopie dokladu jemu
postaveného na roven,”
Akceptovano v jiném znéni
Text bude upraven nasledovné:
Ministerstvo Pozadujeme doplnit doklady o ziskaném stfednim vzdélani v konzervatofi a text o o o i
SKolstvi formulovat napf. takto: ,stfedniho vzdélani s maturitni zkouskou, stfedniho vzdélani ,,cv) strgdnlho vvzcliel’anl s rrv1aj[ur|tnl| zkouskou,
29 mlédeie, §'5 odst. 2 | svyuénim listem nebo vzdélani v konzervatofi Ufedné ovéfena kopie dokladu streglr!lh’o vzdélani s vyucnim I|§’Eem' nebp
) a télovychovy pism. b) 0 Uspésné ukonceném stfednim vzdélani s maturitni zkouskou nebo vyuénim listem | vzdélani v konzervatofi ufedné ovéiena kopie
nebo vzdélani v konzervatofi dle $kolského zakona nebo dle pfedchozich pravnich | dokladu o Uspé&sné ukonCeném stfednim
predpis(.” vzdélani s maturitni zkouSkou nebo vyuénim
listem nebo vzdélani v konzervatofi nebo
kopie dokladu jim postaveného na roven.”
Pozadujeme doplnéni § 7 o vydani rozhodnuti o ovéfeni odborné kvalifikace a
Ministerstvo umoiné_ni ovéF_eni vydani evropského profesniho prﬂkaz_u. Tento pozadavek
sKolstvi navazuje na pripominku uvedenou k§2p|'sm. .C)' NgvrhUJeme ‘Eext ustaqoveni Akceptovano
30 mlédeie’ §7 formulovat napf. takto: ,Odborné zplsobila osoba je povinna predlozit poptavajicimu
) a télovychovy nebo zajemci na vyzadani osvédc€eni o odborné zpusobilosti vydané ministerstvem, | § 7 bude dopinén dle navrhu.
osvédCeni o ziskani profesni kvalifikace obchodnik s realitami podle zakona
upravujiciho uznavani vysledkd dalSiho vzdélavani, rozhodnuti o uznani odborné
kvalifikace nebo umoznit ovéfeni vydani evropského profesniho prikazu."
Podle naseho nazoru seznam naplfiuje definici informaéniho systému vefejné
spravy uvedenou v § 3 odst. 1 ve spojeni s § 2 pism. a) a b) zadkona ¢. 365/2000
Ministerstvo Sb., o informacnich systémech vefejné spravy a o zméné nékterych dalSich zakond, Akceptova
31. | vnitra § 8 odst. 1 | ve znéni pozdéjSich predpisi. V souladu s ustalenou legislativni praxi Upravy ceptovano

informacnich systému vefejné spravy proto pozadujeme vyslovné uvést, ze se jedna
o informacni systém vefejné spravy, kdo jej spravuje (Ministerstvo pro mistni
rozvoj), jaké udaje jsou v ném vedeny a Ze se jedna o verejny informacni systém.
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Ministerstvo

Akceptovano v jiném znéni
§ 8 odst. 2 bude doplnén takto:

,C) fyzickou osobu, které byla uznana odborna
kvalifikace podle zdkona o uznavani odborné

Skolstvi, PoZadujeme doplnit pism. ¢) ve znéni: fyzickou osobu, které byla uznana odborna | kvalifikace, pokud o zapis tato osoba pozada
32. | mladeze § 8 odst. 2 | kvalifikace nebo vydan evropsky profesni prikaz podle zakona o uznavani odborné | a dolozi kopii rozhodnuti o uznani odborné
a télovychovy kvalifikace.* kvalifikace,
d) fyzickou osobu, ktera je drZitelem
evropského profesniho prikazu, pokud o
zapis tato osoba pozada a umozni ovéfeni
vydani tohoto prikazu.”
Doporucujeme zvazit rozdéleni § 9 na dva, a to i s ohledem na nasi pfipominku k §
10 (viz €l. 39 odst. 2 Legislativnich pravidel vlady, podle kterého by v jednom
paragrafu nemélo byt obsaZzeno vice nez 6 odstavcll). Navic povazujeme za
nezbytné, aby povinnosti realitnich zprostfedkovateld byly rozSifeny smérem
k vy$8i mife ochrany penéznich prostfedkl jejich klientd a ke sniZzeni mozZnosti
danovych unikd tak, Ze do § 9 budou vlozeny dalSi odstavce (coz je dalsi divod
jeho doporucovaného rozdéleni) tohoto znéni:
»(X) Realitni zprostiedkovatel je povinen vést nejméné po dobu 5 let . v i i
Ministerstvo evidenci realitnich transakci véetné zrealizovanych cen a vyse provizi. Vysvétleno, na pfipomince se netrva.
33. | financi §9 (Y) Realitni zprostiedkovatel je povinen vést svérené finanéni prostredky

na oddéleném bankovnim tGétu od vlastnich provoznich financi.”.

Uvedené nové povinnosti realitnich zprostfedkovateld by bylo také treba
odpovidajicim zplisobem sankcionovat. Znamenalo by to v § 27 odst. 1 doplnit
pismena c) a d) takto:

,C) nevede evidenci realitnich transakci véetné zrealizovanych cen a vyse
provizi podle § 9 odst. 2,

d) nevede svérené finanéni prostiredky na oddéleném bankovnim uétu od
vlastnich provoznich financi podle § 9 odst. 3"

Dosavadni pismeno c) oznacit jako pismeno e).
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Navrhujeme dotené ustanoveni upravit nasledovné:
»(1) Realitni zprostfedkovatel je povinen svoji ¢innost vykonavat s odbornou péci

Hospodarska ey slosti poskyt Aol & 25 ik s Akceptovano v jiném znéni
34. komci;ll'.akCeske §9 odst. 1 | Odlvodnéni: V navaznosti na vypofadani pfipominky MPO
republixy PovaZujeme za nadbytecné zpfisiovat ustanoveni § 5 zakona C. 89/2012 Sb., | bylo ustanoveni § 9 odst. 1 vypusténo.
ob&ansky zakonik ve znéni pozdéjSich predpisu, ktery upravuje odbornou péci.
Takto explicitné vyjmenovana uUprava znevyhodiuje realitni zprostfedkovani oproti
jinému podnikani ostatnich podnikatelt dle zminéného zakona.
Vysvétleno, na pfipomince se netrva.
Ministerstvo U , ; ; Ca - . . . . s .
o stanoveni navrhujeme vypustit. Neni zfejmé, kdo bude splnéni uvedené povinnosti | Ponechano na zvazeni predkladatele, zda je
35. prumysiu § 9 odst. 1 | kontrolovat, a ustanoveni tak nema jiny, nez deklaratorni vyznam, a jeho nedodrzeni | nutné ustanoveni v navrhu ponechat ¢i nikoliv
a obchodu nelze verejnopravné postihnout sankci. — po uvaze predkladatele ustanoveni § 9 odst.
1 vypusténo.
Ministerstvo Ustanoveni pozadujeme vypustit. Zivhostensky rejstik je vefejnym seznamem, do Akceptovano
36 pramyslu § 9 odst. 2 kterého mize kazdy nahlédnout, a neni proto divodné ukladat podnikateli P
" | aobchodu ) v ustanoveni uvedenou povinnost. Nesplnéni této povinnosti neni podle navrhu | Ustanoveni bude vypusténo.
predkladatele postizeno sankci a spinéni této povinnosti je tedy nevymahatelné.
Konstatujeme, Ze se navrzena uprava neodivodnéné odchyluje od Upravy uschovy,
jez je obsazena v obCanském zakoniku. Podle § 2405 oblanského zakoniku je
schovatel odpovédny za Skodu, jez vznikla na pfevzaté véci, i tehdy, paklize ji da
bez svoleni uschovatele do uschovy jinému. Jelikoz podle pfedlozeného navrhu ma
realitni zprostfedkovatel povinnosti schovatele pouze po dobu drzby listiny nebo jiné
movité véci, je aplikace § 2405 obcanského zakoniku v pfipadé, ze realitni
zprostfedkovatel da listiny nebo jiné movité véci bez svoleni zajemce do uschovy Akceptovano v jiném znéni
Ministerstvo jiné osoby, vylou¢ena.
37. | spravedinosti § 9 odst. 3 | Dale upozorfiujeme, e podle navrzené textace ma realitni zprostfedkovatel za | § 9 odst. 3 bude z navrhu vypustén. Uschova

splnéni v hypotéze dané normy predvidanych podminek pouze povinnosti, nikoliv
v8ak prava schovatele, tj. realitni zprostfedkovatel nebude moci vuéi zajemci
uplathovat nahradu nezbytnych nakladu, jez mu opatrovanim listin nebo jinych
movitych véci vznikly (§ 2406).

Vzhledem k neopodstatnénosti uvedenych rozdill pozadujeme preformulovat
uvedené ustanoveni nasledujicim zplUsobem: ,Pokud realitni zprostfedkovatel
pfevezme od zajemce jakékoliv listiny nebo jiné movité véci, ma prava a povinnosti
schovatele podle obéanského zakoniku”.

se tak bude obecné fidit § 2402 a nasl. OZ.
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Ministerstvo

Ustanoveni navrhujeme vypustit. Neni zfejmé, jaké pravni dusledky ma mit

38 pramyslu § 9 odst. 5 | nedodrzeni uvedenych ustanoveni, ani co je minéno ,dostateénym predstihem* pred Vysvétleno
" | a obchodu a odst. 6 uzavienim smlouvy, ktery ma mit poptavajici k tomu, aby se mohl s obsahem
navrhu dostate¢né seznamit.
HospodaFska Navrhujeme dotCeny odstavec vypustit. _
komora Ceské Odlvodnéni: Zprostfedkovatelska smlouva podrobné upravuje podminky, za kterych Vvsvétleno
39. blik § 9 odst. 6 | je zprostfedkovatel opravnén jej zastupovat. Ze své podstaty je smlouva o y
republiky zprostiedkovani ujednanim o zastoupeni. Dal$i plnd moc je nadbyteCna
administrativni zatéz.
Pokud bude v navrhu ponechana uprava spocivajici ve zméné Zivnostenského
zakona zavadgjici vazanou Zivnost, poZzadujeme ustanoveni § 9 odst. 7 z navrhu
vypustit. Poskytovatel sluzby v regulovanych €innostech musi oznamit poskytovani
sluzby uznavacimu organu, jimz je v pfipadé vazané Zivnosti Ministerstvo pramyslu Akcebtovano
Ministerstvo a obchodu, a dolozit veSkeré pozadované doklady. Je proto nepfiméfené a zbytecné P
40 primysiu § 9 odst. 7 pozadovat, aby obdobnou povinnost plnil i vaci Ministerstvu pro mistni rozvoj. Navic | Ustanoveni § 9 odst. 7 bude vypusténo.
" | aobchodu tato povinnost je diskriminacni, nebot realitni zprostfedkovatel s opravnénim | Zaroveni bude vypusténo ustanoveni § 27

z Ceské republiky nemusi povinnost dokladat udaje o rozsahu pojisténi
odpovédnosti za Skodu vucéi Ministerstvu pro mistni rozvoj plnit. Ustanoveni je
mozno v navrhu ponechat pouze v pfipadé, Ze Cinnost realitniho zprostfedkovani
nebude regulovanou zivnosti, pak je pfiméfené, aby poskytovatel sluzby pinil
oznamovaci povinnost u Ministerstva pro mistni rozvo;.

odst. 2.
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41,

Ministerstvo
prace

a socialnich
véci

§10

Pozitivné vnimame zavedeni institutu pojisténi, které musi realitni zprostfedkovatel
uzavfit. Z tohoto pohledu se vSak navrhovana vySe limitu pojistného plnéni, pro
které musi byt pojisténi sjednano, jevi jako pfilis nizka. Navrhujeme proto, aby
pojisténi odpovédnosti muselo byt sjednano s limitem pojistného plnéni nejméné ve
vySi 5 000 000 K& na kazdou pojistnou udalost, v pfipadé soubé&hu vice pojistnych
udalosti v jednom roce nejméné ve vysi 10 000 000 K¢&.

Institut pojisténi pak také CasteCné garantuje, Ze se pfedmétné Cinnosti budou
vénovat pouze seridzni podnikatelé s odpovidajicim zazemim, ktefi dostate¢né
garantuji kvalitu poskytovanych sluzeb. Naopak z Cinnosti v oblasti realitniho
zprostiedkovani budou nepfimo vyloudeni ,garazovi“ podnikatelé, ktefi jsou Casto
v pfipadé porusovani pravnich predpislt spravnimi organy nedohledatelni.

Vysvétleno

Limity povaZuje pfedkladatel za dostatecné.
Byly konzultovany s CAP a MF. Pfi stanoveni
vy&e limitu se vychazelo z mozné vyse Skody,
kterou by realitni zprostfedkovatel mohl
zplsobit. Z analyzy pojistného plnéni napf. u
glend ARK CR, ktefi vramci &lenstvi
v asociaci musi byt pojisténi, napf. vyplyva, Ze
v poslednich 10 letech se pojistna plnéni
pohybovala v fadech desitek tisic korun. Je
nutné si uvédomit, Zze pfipadna uschova
penéz a jejich pfipadna zpronevéra neni a
nem(ze byt predmétem tohoto pojisténi.
Skody tak mohou vzniknout zejména ztratou
¢i zni¢enim dokladl, poskozenim nemovitosti
nebo pfipadné Udjmou na zdravi. V této
souvislosti se limit jevi jako dostatecny.
Pojisténi by mélo predevsim zajistit nahradu
Skody poskozenému klientovi a nemélo by
zpUsobit, Ze realitni zprostfedkovatelé budou
bud’ nepojistitelni, nebo vySe pojistného bude
natolik vysoka, ze tim dojde k likvidaci malého
a stfedniho podnikani v tomto oboru.

Konkrétni dlavody, které predkladatele vedly
ke stanoveni vySe pojistného limitu, budou
blize specifikovany v divodové zprave.
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Ministerstvo

Ustanoveni poZadujeme upravit. Pferuseni provozovani zivnosti neni podnikatel
povinen Zivhostenskému Ufadu oznamit, ma pouze pravo tak ucinit. Navrhujeme
proto bud vyjimku pro pfipad pferuseni provozovani Zivnosti z navrhu zakona
vypustit, nebo uvést, napf. ,s vyjimkou doby, po kterou je provozovani Zivnosti

Akceptovano

Navrh bude doplnén dle pfipominky v nové
prec€islovaném § 11 odst. 1: ,s vyjimkou doby,
po kterou je provozovani Zivnosti pferuseno,
pokud tuto skute¢nost podnikatel oznamil

42. zr:l;‘::){\sc::u § 10 odst. 2 preruseno, pokud tuto skute€nost podnikatel oznamil Zivnostenskému uradu®. Pokud | Zivnostenskému Gfadu®.
ma byt neuzavfeni pojisténi odpovédnosti postizeno sankci, povazujeme za nutné
v zakoné stanovit, Ze skuteCnost, Ze bylo pojisténi v zakonem pozZadovaném | Ve vztahu k pojisténi bude doplnén v § 11
rozsahu uzavieno, je realitni zprostfedkovatel povinen prokazat dozorovému | novy odst. 4: Realitni zprostfedkovatel je na
organu, a zaroven uvést jakymi doklady ma byt tato skute€nost prokazana. vyzadani povinen pfedlozit kontrolnimu
organu kopii pojistné smlouvy.
Vysvétleno
Limity povazuje pfedkladatel za dostate¢né.
Byly konzultovany s CAP a MF. Pfi stanoveni
vySe limitu se vychazelo z mozné vyse Skody,
Navrhujeme dot&ené ustanoveni upravit nasledovné: kterou by realitni zprostredkovatel mohl
,(3) Pojiténi odpovédnosti podle odstavce 2 musi byt sjednéno s limitem pojistného | ZPUsobit. Je nutné si uvédomit, Ze pripadna
pinéni nejméné ve vysi 3-600-000 1000 000 K& na kazdou pojistnou udélost, | Uschova penéz a jejich pripadna zpronevéra
v pfipadé soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce nejméné ve wvysi|N€ni a nemuze byt predmétem tohoto
6-000-000 3 000 000KE.“ pojisténi. Skody tak mohou vzniknout zejména
Hospodarska Oduvodnéni: Limit pojistného pinéni je neadekvatng vysoky. Napf. véichni glenové | Ztrétou Gi - znicenim ~dokladl, poskozenim
43, | komora Ceskeé § 10 odst. 3 Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky jsou povinné pojiéténi na profesni | Neémovitosti nebo pripadné ujmou na zdravi.
" | republiky ) odpovédnost jiz vice nez 15let. Za tuto dobu praxe potvrdila, ze dochazi-li Vteto’ .S,OL,N'Sloﬁtv'v se I|m|vt jevi J?!(O
odpovidajici. Pojisténi by mélo predevSim

v ojedinélych pfipadech k plnéni ze strany pojistovny, pak maximalné v fadech
desitek tisic. Toto je prikazné a je zcela neodlvodnéné pozadovat takto
nadhodnocené pojisténi.

Doporuc€ujeme zvazit i moznost rozliSovat pojiSténi u pravnické a fyzické osoby,
pfipadné dle ro€niho obratu, podobné jako to délaji i pojistovny ve vztahu na vysSi
pojistného.

zajistit nahradu Skody poskozenému klientovi
a nemélo by zplsobit, ze realitni
zprostfedkovatelé budou bud nepoijistitelni,
nebo vyse pojistného bude natolik vysoka, ze
tim dojde klikvidaci malého a stfedniho
podnikani v tomto oboru.

Konkrétni divody, které predkladatele vedly
ke stanoveni vySe pojistného limitu, budou
blize specifikovany v davodové zprave.

19




44,

Notarska
komora
Ceské republi
ky

§ 10 odst. 3

V § 10 odst. 3 navrhovany limit v pfipadé soubé&hu pojistnych udalosti povazujeme
za zcela nedostatecny.

Duvody: Vyse pojisténi odpovédnosti pfi soubéhu pojistnych udalosti neni doloZena
zadnym relevantnim rozborem a z obecného pohledu, kdy realitni kancelare
zprostifedkovavaiji desitky ¢i stovky obchodu ro€né, se jevi jako zcela nedostate¢na,
resp. vySe by méla byt spiSe navazana na objem obchodl, nez na fixni ¢astku,
kterda muze byt pro malé realitni zprostfedkovatele likvidaéni a pro velké naopak
zcela nedostateéna. Zakon by mél rovnéz fesit vysi spolulc€asti, resp. by ji mél
omezit.

Vysvétleno

Limity povazuje pfedkladatel za dostateéné.
Byly konzultovany s CAP a MF. Pfi stanoveni
vy&e limitu se vychazelo z mozné vyse Skody,
kterou by realitni zprostfedkovatel mohl
zplsobit. Z analyzy pojistného plnéni napf. u
glend ARK CR, ktefi vramci &lenstvi
v asociaci musi byt pojisténi, napf. vyplyva, ze
v poslednich 10 letech se pojistna plnéni
pohybovala v fadech desitek tisic korun. Je
nutné si uvédomit, Zze pfipadna uschova
penéz a jejich pfipadna zpronevéra neni a
nem(ze byt predmétem tohoto pojisténi.
Skody tak mohou vzniknout zejména ztratou
¢i zni¢enim dokladl, poskozenim nemovitosti
nebo pfipadné Udjmou na zdravi. V této
souvislosti se limit jevi jako dostatecny.
Pojisténi by mélo pfedevsSim zajistit nahradu
Skody poskozenému klientovi a nemélo by
zpUsobit, Ze realitni zprostfedkovatelé budou
bud’ nepojistitelni, nebo vySe pojistného bude
natolik vysoka, ze tim dojde k likvidaci malého
a stfedniho podnikani v tomto oboru.

Konkrétni dlivody, které predkladatele vedly
ke stanoveni vySe pojistného limitu, budou
blize specifikovany v divodové zprave.
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45,

Hospodarska
komora Ceské
republiky

§ 11 odst. 1

Navrhujeme dotCeny odstavec upravit nasledovné:
»(1) Smlouva o realitnim zprostfedkovani i jeji dodatky vyZzaduje pisemnou formu.

Odulvodnéni:

Tato Uprava navrZzeného textu chrani spotfebitele ve sporech se zprostiedkovateli
pro pfipady tzv. relativni neplatnosti, pokud bude strana tvrdit opak.

Ustanoveni rovnéz nad miru pfiméfenou znevyhodriuje realitniho zprostfedkovatele,
nebot v takovém pfipadé neni zfejmé, na zakladé jaké skuteCnosti, za splnéni
jakych podminek a v jakém okamziku by vlastné takova smlouva vznikla a stavi tak
realitniho zprostfedkovatele do pravni nejistoty, zejména s ohledem na pfipadné
naroky poptavajiciho =z titulu odpovédnosti realitniho zprostfedkovatele za
poskytnuté informace, doporu€eni atp., nebot smlouva by byla i bez zakonem
vyzadované pisemné formy platna, zavazek realitniho zprostiedkovatele by tedy
trval a realitni zprostfedkovatel by musel plnit smlouvu s rizikem jeji bezuplatnosti
dle § 12 odst. 3 nebo § 20 navrhu zakona, jak je dale uvedeno.

O i Ou G cl

Vysvétleno

46.

Ministerstvo
spravedInosti

§ 12 odst. 1

V souladu s obecnou pfipominkou €. 1 konstatujeme, Ze ze systematiky § 12 odst. 1
neni zcela patrny jim sledovany ucel, kdyz jednotliva ustanoveni z ¢asti vychazi
z pravni Upravy spotfebitelskych smluv, z &asti z pravni Upravy smluv adheznich a
z Casti stanovuji dalSi podminky platnosti smlouvy. V této souvislosti pozadujeme
prepracovat systematiku jednotlivych ustanoveni § 12 tak, aby postupné odpovidaly
ustanovenim obd&anského zakoniku tykajicim se spotfebitelskych a nasledné
adheznich smluv.

Upozorfiujeme taktéz, ze <&esky pravni fad nezna pojem ,dvod smlouvy”.
Pozadujeme proto bez nahrady vypustit z navéti § 12 odst. 1 slova ,vzdy ve svém
uvodu®.

Dale konstatujeme vnitfni rozpor ustanoveni § 12 odst. 1 pism. e), podle néhoz
musi smlouva o realitnim zprostfedkovani obsahovat ,informace o zavadach a
omezenich vaznoucich na predmétu hlavni smlouvy.“ Podle &asti ustanoveni za
stfednikem nemlze byt tato informacni povinnost spinéna pfilozenim vypisu
z vefejného seznamu nebo verfejného rejstfiku. Konstatujeme, ze pravé vypisem
z verfejného seznamu lze dolozit fadu omezeni, jimiz mdze byt hlavni smlouva
zatizena, pficemz neni zfejmé, zjakého divodu nemize byt tato skuteCnost
prokazana pravé pfipojenim vypisu z vefejného seznamu ke smlouvé, kdyz takovyto
vypis mize byt nejdivéryhodnéjSim zplsobem prokazani daného omezeni.
Pozadujeme proto komplexni pfepracovani § 12 odst. 1 ve smyslu uvedenych
argumentd a poZzadavku.

K odst. 1: Vysvétleno
K odst. 2: Akceptovano

K odst. 3: Vysvétleno
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Cesky urad

Pozaduji vypustit. Zadny piedloZeny vypis z katastru nemovitosti nelze oznadit za

Akceptovano
Textu bude upraven nasledovné:

(2) Pfilohou smlouvy o realitnim

zprostfedkovani musi byt

a) v pfipadé, Ze je pfedmét hlavni smlouvy
zapsan ve vefejném seznamu nebo ve

47 | zemémericky | S1204St-2 1 by nebot vypis 7 katastru nemovitosti prokazuje stav toliko k okamziku, ktery | vefeiném rejstiiku, vypis z vefejného
* | akatastraini | Pis™-3) je v zahlavi uveden a ktery prokazuje stav evidovany k datu uréenému dnem, seznamu nebo vefejného rejstiiku  k
hodinou’ minutou a vtefinou. takovému pfedmétu hlavni SmlOUVy, ktery
prokazuje stav evidovany ve vefejném
seznamu nebo vefejném rejstfiku ne starsi
nez 3 dny pifede dnem uzavfeni smlouvy o
realitnim zprostfedkovani. Tento vypis
mUze byt pofizen i dalkovym pfistupem a
za Ucelem pfiloZzeni ke smlouvé o realitnim
zprostfedkovani preveden do listinné
podoby prostym vytisténim,
Ceska narodni | § 12 odst. 2 | V obou pfipadech vyskytu za slova ,druZstevni byt” pozadujeme doplnit slova ,nebo Akceptovano
48. | banka pism. b) druzstevni nebytovy prostor”. .
Odtivodnéni: Viz odivodnéni k § 2 pism. a). Bude dopinéno.
Vysvétleno
Navrhujeme doteny odstavec vypustit § 12 odst. 3 bude zaroven doplnén o moznost
Odavodnéni: ' zhojit vadu smlouvy (napf. pokud dojde
Hospodaiska Mdy o nepfimérenou sankci. Navic by dochazelo k tomu, Ze neuvedenim v dl,Js'?.dku . opomenuti "k neuvedeni nektevre
= . o Y . L R ; . " z nalezitosti). Text § 12 odst. 3 bude doplnén
komora Ceské | § 12 odst. 3 | udajd, tj. napf. i neuvedenim zcela pfesneho a vycCerpavajiciho celeho predmétu . 4 _ .
49. . ; . g X A N g takto: Neuvede-li realitni zprostfedkovatel ve
republiky hlavni smlouvy (opomenutim, napf. nékterého z pfilehlych pozemkud) nedojde ke

zneplatnéni smlouvy jako takové, ale zavazek podle smlouvy by trval a realitni
zprostiedkovatel by musel plnit smlouvu bez naroku na provizi, pfi¢emz by stale
odpovidal za odbornou péci.

smlouvé o realitnim zprostfedkovani udaje
podle odstavce 1 nebo 2, povazuje se realitni
zprostfedkovani podle této smlouvy
za bezuplatné, ledaze smluvni strany vadu
dodateéné zhoji.

22




Ufad vlady CR

50 a:; ?jc:Jo\llllgldy §13 §13 je zavadgjici. PH uzavirani smlouvy ,0 zprostfedkovani® i jakékoliv jiné, musi byt Vysvétleno
B I~ znam pfedmét smlouvy.
CR
Ufad viady
51 CR-Vedouci | §14 a §15 § 14 Nesouhlas s podmifiujicim znénim tohoto paragrafu, a znénim zavislém na Vysvétleno
) Uradu viady vykladu. Obdobné §15.
CR
Upozoriiujeme, Ze z pfedmétného ustanoveni neni patrné, kde strana smluvniho Akceptovano
Ministerstvo 15 odst. 1 stavu musi prokazat seznameni zajemce s jinou listinou nebo dokumentem pfed Bude doplng bylli Zai litni
52. | spravedinosti § 15 odst. podpisem smlouvy o realitnim zprostfedkovani. S ohledem na nerovné postaveni ude dopin€no ..., byl zajemce reaitnim
smluvnich stran pozadujeme, aby byla explicitné stanovena povinnost realitniho Zprostr edkovate{‘em sdanou listinou  Ci
zprostiedkovatele prokazat seznameni zajemce s danymi listinami a dokumenty. dokumentem. ...
Navrhujeme dotené ustanoveni vypustit.
Oduvodnéni:
Hospodarska § 16 odst. 1 Navrhujeme ustanoveni vypustit, nebot dle zruSeného zékona &. 40/1964 Sb.,
53 komora Ceské pism a)a;b) obCanského z&koniku je toto notorieta, zatim co dle zadkona ¢. 89/2012 Sb., Vysvétleno
" | republiky ’ ob¢ansky zakonik by se znepfehledfioval nas pravni fad. Dlvodova zprava se
odvolava na judikaty, které vychazely ze zruseného zakona ¢&. 40/1964 Sb.,
ob&anského zakoniku a ve svétle nového pojeti obCanského prava by nejvyssi soud
mohl rozhodovat jinak.
Ministerstvo § 17 odst. 3 Obdobné jako u pfipominky €. 8 (viz § 9 odst. 3) konstatujeme, ze Cesky pravni fad Akceptovano
54. | spravedlnosti ) nezna pojem ,uvod smlouvy“. PoZzadujeme proto dané ustanoveni pfepracovat ve | ., « ox
smyslu prislusné casti pfipominky ¢. 8. »avod smiouvy” bude vypustén
Navrhujeme dotéeny odstavec doplnit nasledovné:
»(5) DoloZku o vyhradnim realitnim zprostfedkovani Ize sjednat jen na dobu urcitou,
nejdéle v8ak na dobu 6 mésict. Tato doba muze byt opakované prodlouzena, avSak
HospodaFska jeji prodlouzeni nelze sjednat jako automatické. Prodlouzeni Ize sjednat nejdfive 30
komora Ceské | § 17 odst. 5 dnu pred uplynutim sjednané doby, pokud se smluvni strany nedohodnou jinak; Vvsvétleno
55. republiky ) v opacném pripadé se k takovému prodlouzeni nepfihlizi.” y

Odlvodnéni:

Jedna se o omezeni smluvni volnosti deklarované v zakonu ¢&. 89/2012 Sb.,
obCanském zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpisu. Jedna se o negativni dopad
pro spotfebitele, vzhledem k zastaveni financovani aktivit zprostfedkovatele, napf.
inzerce pfed ukonéenim smlouvy, zejména vétSich nemovitych véci.
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Navrhujeme upravit nasledovné:

Zajemce je opravnén kdykoliv vypovédét zavazek ze smlouvy o realitnim
zprostfedkovani uzaviené na dobu neurcitou; je-li v ni ujednana vypovédni doba,
nesmi byt del$i nez 4 3 mésice a vypovéd ze strany zajemce nesmi byt podminéna

finanéni sankci zpeplatnéna.”
Hospodarska Oduvodnéni:
56 komora Ceské | § 18 PfedloZzeny navrh, aby vypovédni doba, byla pouze jeden mésic, pfinese Vysvétleno
" | republiky zprostredkovatellm velké potize, protoZe Ihita je velmi kratka. Zprostfedkovatelé
maji dopfedu zaplacené reklamni kampané, a pokud mulze zajemce vypovédét
smlouvu s takto kratkou vypovédni dobou, stane se, Ze smlouva jiZ bude neplatna,
ale nemovitost bude jesté nabizena.
Doplnéni podminénosti finanéni sankce navrhujeme ztoho davodu, ze pfi
extenzivnim vykladu by toto ustanoveni mohlo znamenat vyloueni dohody o
nahradé nakladu.
Neakceptovano
V souvislosti se splatnosti provize zakon
vyznamné posiluje ochranu zajemce ve
srovnani se stavajici upravou v ob&anském
Ustanovenim, které podle naseho minéni sméfuje proti jednomu z hlavnich cilG | zakoniku, kdy za primarni okamzik splatnosti
navrhu zakona, jimz je posileni ochrany spotfebiteld, je i § 19 odst. 2, ktery fika: | provize se povaZuje uzavieni hlavni smlouvy.
L~Splatnost provize Ize sjednat odchylné od odstavce 1, nejdfive vSak ke dni | Sjednat splatnost provize k jinému okamziku
obstarani prilezitosti uzavrit hlavni smlouvu, byl-li zajemce ve smlouvé o realitnim | je mozné pouze za predpokladu, Ze zajemce
Jihomoravsky zprostredkovani o této skutecCnosti jasné a srozumitelné i pro osobu prumérného | bude pouéen o dopadech takového ujednani.
57. | kraj y § 19 odst. 2 | rozumu poucen.” P¥i takto formulovaném textu by mohlo bé&Zné dochazet k uhradé | Vazat splatnost provize vyhradné na okamzik

provize, aniz by byla nasledné uzavfena hlavni smlouva. Domnivame se, ze by toto
ustanoveni mohlo byt ze strany nékterych realitnich zprostfedkovatell zneuzivano a
jit k tizi spotfebitelt, ktefi by mohli pfijit o nemalé finanéni prostfedky, pokud by
nasledné nedoslo k uzavieni hlavni smlouvy.

Zejména s ohledem na vySe zminénou ochranu spotfebitele by tedy mél byt
predmétny odstavec z navrhu zakona podle naseho nazoru jednoznacné odstranén.

uzavreni hlavni smlouvy neni mozné, protoze
v fadé pripadd nedochazi k uzavfeni hlavni
smlouvy za ucasti realitniho
zprostfedkovatele. Ten pouze zajemci vyhleda
osoby, které maji zajem o realizaci transakce
a zajemce si uzavieni smluv feSi vlastnimi
silami — toto vyhledavani zajemcu, které tvori
vyznamnou Cast sluzeb realitnich
zprostfedkovatell, by mohlo byt znacné Cdi
zcela znemoznéno.
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Navrhujeme dotCeny odstavec upravit nasledovné:
»(4) Pravo realitniho zprostfedkovatele na provizi podle odstavce 3 zanika spolu se
zanikem smlouvy o realitnim zprostfedkovéani, pokud v dobé ucinnosti smlouvy

Hospodarska nedoSlo k uzavfeni hlavni smlouvy prfedevsim zdivodi necinnosti na strané
58. komor? Ceské | § 19 odst. 4 realitniho zprostredkovatele —zejména—z-duvodu—fjeho—neéinnosti—nesoucinnosti Vysvétieno
republiky nebo-pochybeni.”
Oduvodnéni:
Jedna se o naprosto neumérnou sankci pfi jakémkoli i nevyznamném pochybeni, €i
oddaleni byt o jeden den.
§ 21 doporucéujeme vypustit. Mame za to, Ze smlouva o realitnim zprostfedkovani
Ministerstvo 21 bude sama o sobé dosti slozita na to, aby ji pochopila osoba prameérného rozumu, a Vysvétl
59. | financi § spojovat ji jesté s hlavni smlouvou nepovazujeme za Uunosné ani nutné. Pokud by ysvetieno
byla tato pfipominka pfijata, je tfeba upravit ¢islovani nasledujicich paragrafl. Tato
pripominka je zasadni.
Hospodaiska Navrhujeme dotéené ustanoveni vypustit.
g0, | komora Ceské | §21 Odivodnéni: Vysvétleno
" | republiky V praxi takova situace nenastava a neni ziejmy dlvod, pro¢ predkladatel takovou
situace predvida.
Navrhujeme dotené pismeno upravit nasledovné:
,a)  zanikla-li nebo byla-li zruSena smlouva o realitnim zprostfedkovani z divodu
spoc:/va//c,‘/ho nha strané realitniho zprostfedkovatele, nebo se—jeji—neplatrosti
Odudvodnéni:
Pokud by se zajemce neplatnosti smlouvy ucinné dovolal, {j. i dle zakona &. 89/2012
Hospodarska § 22 pism Sb., obcéansky zakonik v pfipadé 14 denni zakonné IhGty pro odstoupeni
61 komora Ceské a) ’ spotrebitele od smluv uzaviranych mimo provozovnu ¢&i distanénim zplsobem, tj. Vysvétleno
" | republiky prostfedky komunikace na dalku, ma realitni zprostfedkovatel pravo dle NOZ narok

na pomérnou ¢ast sjednané provize za plnéni poskytnuté do okamziku odstoupeni
od smlouvy, pokud zacal s plnénim na zakladé vyslovné zadosti zajemce pred
uplynutim Ihdty pro odstoupeni. Toto ustanoveni jde vSak nad ramec NOZ k tizi
realitniho zprostfedkovatele a je tak pro realitniho zprostfedkovatele diskriminujici a
pro zajemce nevyhodné, nebot v takovém pfipadé, byl-li by zakon pfijat beze zmén,
by kazdy realitni zprostfedkovatel z opatrnosti poseckal s plnénim do marného
uplynuti Ihaty pro odstoupeni.
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Navrhujeme dotené pismeno upravit nasledovné:
D) povazuje-li se realitni zprostfedkovani podle tohoto zakona za bezuplatné.
Narok na uhradu nakladi vSak zustdava nedotcen. “

E:;%?gac{:ﬁé § 22 pism. Oduvodneni: Vysvétleno
62. . b) Jedna se naprosto nepfiméfenou sankci. Pfesto, Ze se obchod zrealizuje. Zajemce y
republiky koupil, prodal, pronajal, zprostfedkovatel by pracoval bezuplatné. Dle zakona ¢.
89/2012 Sb., ob&ansky zakonik by mél mit zprostfedkovatel alespori narok na
Uhradu nakladl. Jde o rozpor s ustanovenim § 2449 zakona ¢&. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik.
Neakceptovano
Podle naSeho nazoru je ponékud nesystematicky obsazen v textu navrhovaného Egkzgéfgnésﬁop?;j:}':teﬁ);%e df)ebeggga#figﬁg
zakona i § 24, jehoz znéni uvadi: ,Pokud realitni zprostredkovatel pfi poskytovani E niku.  tak J dle § 3009 odst. 1 ma
realitniho zprostfedkovani jedna jako neprikazany jednatel, nema vici osobé, v jejiz za 9‘k’ u, 1a dnatel narok ih d 1elng
. . prospéch jako nepfikazany jednatel jednal, pravo na jakékoli pinéni.“ neprikazany jednate’ harok ha unradu uceine
63 thpmoravsky §24 Duvodem k tomuto zavéru je zejména ten fakt, Ze definice terminu ,nepfikazaného \v/)'/naloz’enych .na’kladu, coz nepovazujeme za
. | kraj zadouci. Realitni zprostfedkovatel pak muaze

jednatelstvi“ je jiz obsazena v § 3006 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik,
ktery fika: ,Vmisi-li se nékdo do zaleZitosti jiné osoby, ac k tomu neni opravnén,
jdou kjeho tizi nasledky ztoho vzniklé.” Podle naSeho nazoru je Uprava
v ob&anském zakoniku pro oblast soukromého prava zcela dostadujici a neni nutné
tento termin duplicitné upravovat i v tomto navrhovaném zakoné.

zcela cilené byt vrezimu nepfikdzaného
jednatele, a pokud jeho <cinnost pfispéje
k tomu, ze osoba uzavfe realitni transakci,
mlzZe se UspéSné domahat nahrady ucelné
vynaloZzenych nakladl, coZ specialni Uprava
v zakoné o realitnim zprostfedkovani vylucuje.
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64.

Ministerstvo
financi

§ 25

V souvislosti s dosavadnim § 25 neni jasné, zda zakazuje Uschovu u realitniho

zprostiedkovatele &i nikoliv. Z vykladu zdkona o platebnim styku Ize usuzovat, Ze
uvedena cinnost je mimo pulsobnost tohoto zakona. Pfestoze chapeme snahu o
nezasahovani do principu autonomie vile, je-li uéelem navrhované novely také
mimo jiné zamezit negativnim duasledkdm, které mohou byt spjaty s jinou nez
profesionalni Uschovou u banky, notafe €i advokata, pak navrhované ustanoveni
nezamezi tomu, aby klient, ktery se sam rozhodne pro uschovu u realitniho
zprostredkovatele, nepfisel v pfipadé jeho Upadku Ci zaniku o své penézni
prostfedky. Resenim je bud’ uschovu u realithiho zprostredkovatele zakonem
pfimo zakazat, nebo zakotvit povinnost realitniho zprostredkovatele vést
zélohy a jiné prostredky, které jsou pfedmétem uschovy na zvlastnim ucétu,
ktery by byl oddélen od jeho majetku. V pripadé jeho upadku €i zaniku by méla
banka, ktera tento zvlastni ucet vede, povinnost vyplatit penézni prostredky
tém osobam, v jejichz prospéch byly slozeny. Z oznaceni tohoto zvlastniho
platebniho G¢tu by mélo byt patrné, Zze jsou na ném ulozeny prostfedky klienta.
Ktomu sméfuji i nase pfipominky k dosavadnimu § 9 — viz bod 15 nasSich
pfipominek.
Jsme nazoru, Ze v praxi bude velmi obtizné zjistitelné, zda realitni zprostfedkovatel
tuto povinnost ulozenou zakonem dodrzuje a rovnéz bude velmi obtizné prokazat,
Ze se klient nerozhodl pro Uschovu u RK sam - zprostfedkovatel mlze fadné dle
zakona doporucit pouze Uschovu u zminénych subjektd, s tim, Ze popravdé uvede,
ze tyto typy uschovy jsou vyrazné drazsi nez uschova v RK. Celkové Ize fici, ze ma-
li byt realitnimu zprostfedkovateli umozZnéna Uschova penéznich prostfedkd, pak je
vhodné se zamyslet, zda pro tuto Uschovu nestanovit obdobna pravidla jako je tomu
pro notarskou a advokatni Uschovu.

Vysvétleno
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65.

Ministerstvo
pramyslu
a obchodu

§25

Je nezbytné jednoznacné stanovit, zda realitni zprostfedkovatel muze brat
penézni prostfedky do uUschovy, Ci nikoli. Neni zfejmé, co je konkrétné minéno
.Zprostfedkovavanou zaleZitosti“. Podle navrhu realitni zprostfedkovatel sice neni
opravnén doporuCovat poptavajicimu realizaci uschovy jinak nez prostfednictvim
banky, notafe &i advokata, nicméné neni stanoveno, Ze realitni zprostfedkovatel
nemlze Uschovu sam provadét. Tato problematika neni FeSena ani v jinych
ustanovenich zakona. Pokud bude realitnim zprostfedkovatelim umozZnéno brat
penézni prostfedky do Uschovy, je tfeba upravit, za jakych podminek, tak mohou
¢init. Navrhujeme v zakoné piedevsim upravit, Ze realitni zprostfedkovatel musi vést
penézni prostfedky klientll na oddélenych Uétech od vlastnich provoznich financi.
Zde odkazujeme i na predkladatelem v Dlvodové zpravé uvadénou Evropskou
normu 15733 Realitni sluzby — Pozadavky na poskytovani realitnich sluzeb, ktera
mimo jiné nakladani s penéznimi prostredky klientl upravuije.

Vysvétleno

Z hlediska ¢eského pravniho fadu mize
uschovu realizovat prakticky kdokoliv. Zakazat
to pouze realitnimu zprostifedkovateli je
nekoncepéni. V praxi by realitni
zprostfedkovatel zakaz snadno vyfesil, a to
Uschovou u jiné spolupracujici osoby, ktera
nebude realitnim zprostfedkovatelem. Detailni
vymezeni pravidel po vzoru notafd bude
kontraproduktivni. Notéaifska uschova ma jako
jedind jasné stanovena pravidla pfimo
zakonem (advokatni Uschova neni zakonem
upravena), realitni zprostfedkovatel by tak byl
po notafi druhym subjektem, ktery by mél
Uschovu upravenou zakonem. AvsSak ve
srovnani  snotafi nelze u realitniho
zprostfedkovatele (napf. z pohledu mozné
zpronevéry penéznich prostfedkl) nastavit
pravidla tak pfisné. V dlasledku by pak
Uschova u realitniho zprostfedkovatele mohla
pozivat u spotiebitele obdobnou
divéryhodnost, jako ta notarska, coz
v koneéném dusledku mize vést k odklonu od
notarskych, advokatnich & bankovnich
Uschov, ale problémim se zpronevérou
penéznich prostfedkll ze strany realitniho
zprostfedkovatele stejné nebude mozné
zabranit.
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66.

Notéfskév
komora Ceské
republiky

§25

VARIANTA I. — bude-li akceptovana vySe uvedena pfipominka, navrhujeme zrusit §
25.

VARIANTA Il. — nebude-li naSe vySe uvedena pfipominka akceptovana, pak
navrhujeme noveé znéni § 25.
.S 25

(1) Zavaze-li se realitni zprostfedkovatel zprostfedkovatelskou smlouvou, Ze
zdjemci zajisti v souvislosti s uzavienim hlavni smlouvy i uzavieni smlouvy o
zajisténi plnéni kupni ceny nebo jiné uplaty vyplyvajici z hlavni smlouvy, mize mu
doporucit uzavieni takové smlouvy jen s osobou, ktera zajistuje plnéni podle
pravidel stanovenych zakonem.

(2) Zavaze-li se realitni zprostfedkovatel zprostfedkovatelskou smlouvou, Ze
zajemci zajisti v souvislosti s uzavienim hlavni smlouvy i pravni sluzbu, mize mu
doporugit k poskytnuti pravni sluzby jen advokata a ma-li mit hlavni smlouva nebo
jina smlouva s hlavni smlouvou souvisejici povinnou nebo dohodnutou formu
verejné listiny, tak notare.”.

Duvody: Viz odivodnéni bod bodem 2.

Vysvétleno

Dlvodova zprava bude doplnéna o mozna
rizika spojend s uchovou penéz za ucelem
zajisténi plnéni ze zprostfedkovavané hlavni
smlouvy u realitniho  zprostfedkovatele
(zejména skuteCnost, Ze na tyto penézni
prostfedky se nebude vztahovat zakonné
pojisténi).

67.

Hospodarska
komora Ceské
republiky

§ 25

Navrhujeme dotené ustanoveni pfepracovat nasledovné:

,Uschovy u realitniho zprostiedkovatele jsou vidy vedeny na oddéleném Gétu
a realitni zprostredkovatel s nimi nesmi nakladat jinak, nez jak je uvedeno ve
smlouvé o uschové.”

Oduavodnéni:

Doporucovat napf. advokatni Uschovu by mohlo znamenat i odpovédnost realitniho
zprostfedkovatele za zpronevéry advokata.

V usneseni Hospodaiského vyboru Poslanecké snémovny Ceské republiky k pravni
Upravé cinnosti realitnich kancelafi bylo zajistit bezpecnost Uschov finanénich
prostfedk klienta u realitni kancelare jejich vedenim na oddélenych Uctech.

Vysvétleno
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68.

Ministerstvo
financi

§25

Za dosavadni § 25 pozadujeme vlozit novy § 26 tohoto znéni:
.§ 26
(1) Vykonava-li realitni zprostiedkovatel svou podnikatelskou ¢&innost jako
pravnickd osoba, jejim skute€nym majitelem podle zakona o nékterych opatrenich proti
legalizaci vynosti z trestné ¢innosti a financovani terorismu nebo vedouci osobou, ktera jeji
podnikani Fidi, miize byt jen osoba beziihonna podle jiného pravniho predpisu upravujiciho
zivnostenské podnikani.

(2) Vedouci osobou pravnické osoby se pro ucely tohoto zakona rozumi jeji
statutarni organ, ¢len jejiho statutarniho organu, jeji reditel, prokurista nebo jina osoba,
ktera skutecné fidi jeji ¢innost. Je-li statutarnim organem nebo jeho ¢lenem pravnicka
osoba, rozumi se vedouci osobou fyzicka osoba, ktera jménem této pravnické osoby funkci
statutarniho organu nebo jeho ¢lena vykonava.

(3) Porusi-li realitni zprostiedkovatel povinnost podle odstavce 1, povazuje se takové
poruseni za zavazné poruseni povinnosti podle zakona upravujiciho zivnostenské
podnikani.

CELEX: 32015L0849 (¢l. 47 odst. 3)“.

Nasledujici paragrafy je tfeba precislovat.

Uvedeny navrh blize odGvodriujeme takto: Na zakladé Doporuceni FATF (ve znéni platném po
revizi z Unora 2012) je tfeba u nékterych profesi, mezi néz patfi i realitni makléfi, pokud jsou z
povéreni svého klienta zapojeni v transakcich tykajicich se nakupu a prodeje nemovitosti, m. j.
LPrijmout nezbytna opatfeni za u€elem zabranéni pachatelim trestné Cinnosti nebo osobam s nimi
spojenym v tom, aby méli profesni licenci, nebo byli drziteli nebo skuteGnymi majiteli vyznamného
nebo ovladajiciho podilu nebo plsobili ve vedouci funkci, napf. hodnocenim zpUsobilosti a
bezuhonnosti osob (,fit and proper” test)* (viz doporu€eni 28 - Regulace a dohled nad DNFBP,
pism. b)). Tento pozadavek byl transponovan do smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU)
2015/849 ze dne 20. kvétna 2015, o predchazeni vyuzivani
finanéniho systému k prani penéz a financovani terorismu, o zméné nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 648/2012 a o zruSeni smérnice Evropského parlamentu a Rady
2005/60/ES a smérnice Komise 2006/70/ES (dale jen ,IV. AML smérnice”). Podle ¢l. 2(1)(3)(d) této
smérnice jsou povinnymi osobami i realitni makléfi a podle &l. 47(3) ,Clenské staty zajisti, aby
prislusné organy prfijaly nezbytna opatfeni, ktera by zabranila odsouzenym pachatelim
relevantnich trestnych ¢ind nebo jejich spole€nikiim zastavat Fidici funkci v povinnych osobach
uvedenych v ¢l. 2 odst. 1 bodé 3 pism. a), b) a d) nebo byt jejich skuteCnymi majiteli.”.
Bude-li realitni makléf podnikat jako fyzicka osoba, je poZadavek jeho bezuhonnosti zpusobem
odpovidajicim ¢€l. 47(3) IV. AML smérnice zajistén podminkou bezuhonnosti, jak ji stanovi § 6 odst.
2 zivnostenského zakona. V tomto navrhu je proto tfeba vyresit problém bezthonnosti skutecnych
majitelt a osob Fidicich podnikani v pfipadé pravnické osoby, vykonavajici realitni zprostfedkovani.
Definice skute€ného majitele v odst. 1 odkazuje na pfislusné ustanoveni zakona ¢. 253/2008 Sb., o
nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani terorismu, v platném
znéni; konkrétné se jedna o jeho § 4 odst. 4 pism. a). Definice ,vedouci osoby“ se navrhuje upravit
v odst. 2 obdobné, jak je k tomuto G€elu provedena Uprava v § 6 odst. 4 zakona &. 277/2013 Sb., o
sménarenské c¢innosti. Samotna definice ,bezuhonnosti® se pfitom pfimo odkazuje na vyse
uvedené ustanoveni Zzivnostenského zakona, aby tak bylo dosazeno rovnosti pozadavkd vuci
samostatné podnikajici fyzické osobé i vic¢i osobam odpovédnym za podnikani pravnické osoby v
totoZném oboru.
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Akceptovano v jiném znéni
Vlozen novy § 27 ve znéni:
§27

(1) Vykonava-li realitni zprostfedkovatel svou
podnikatelskou €innost jako pravnicka osoba, jejim
skuteCnym majitelem podle zakona o nékterych
opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a
financovani terorismu nebo osobou, ktera jeji podnikani
fidi, muze byt jen osoba bezuhonna podle zakona
upravujiciho zivnostenské podnikani.

CELEX: 32015L0849

(2) Za ucelem dolozeni bezuhonnosti si obecni
zivnostensky Gfad vyzada podle zakona upravujiciho
Rejstfik trestll vypis z evidence Rejstfiku trestd. Zadost o
vydani vypisu z evidence Rejstfiku trestd a vypis z
evidence Rejstfiku trestll se predavaji v elektronické
podobé, a to zpdsobem umoznujicim dalkovy pfistup.

(3) Pro ucely kontroly plnéni podminek pro podnikani
realitniho  zprostfedkovatele =~ umozni Ministerstvo
spravedlnosti Zivnostenskému ufadu délkovy pfistup k
Udajum o skuteéném maijiteli podle zakona upravujiciho
vefejné rejstfiky pravnickych a fyzickych osob. Za pfistup
zivnostenského ufadu do evidence skute¢nych maijitelt
nahrada nakladu nepfislusi.

Zasadni pripominka MPO k nové navrhovanému § 27:
ROZPOR
Dle nazoru MPO neni zminéna povinnost transponovana
dobfe. Bezuhonnost, ktera je posuzovana podle
Zivnostenského zakona se vztahuje na Uumysiné trestné
¢iny vztahujici se k podnikani. Za bezuhonnou se tak
povazuje i osoba, ktera se dopusti kradeze &i zpronevéry
a nedopustila se tohoto trestného ¢&inu v souvislosti
s podnikanim.
K posouzeni bezuhonnosti podnikatele podle
zivnostenského zakona nepostaci pouze vypis z evidence
rejstfiku trestd, ¢asto dochazi k nahlizeni do soudnich
spisU a zkouma se, zda doslo ke spachani trestného ¢inu
v souvislosti s podnikanim.
Nesouhlasime s tim, ze beziuhonnost osob uvedenych
v odst. 1 budou posuzovat zivhostenské urady.
Seznam skute¢nych vlastniki vede rejstiikovy soud
v nevefejné Casti (viz. novela zakona o vefejnych
rejsticich, ktera je projednavana PSP CR — snémovni tisk
€. 752). Nabizi se tedy otazka, zda by nemohly rejstfikové
soudy posuzovat bezihonnost skutec¢nych vlastnikd
stejné, jako je to u statutarnich organt pravnickych osob.
V zivnostenském rejstiiku nejsou vedeny Udaje o
skute€nych vlastnicich pravnickych osob, ani o osobach,
které pravnické osoby fidi. Nelze tedy danou €innost nijak
automatizovat.




Pro naplnéni pfisluSsnych pozadavkl mezinarodniho a evropského prava je nutno zajistit
vynutitelnost podminky bezdhonnosti ur€enych osob v ramci podnikani pravnické osoby. Jelikoz
funkci ,profesni licence® ve smyslu Doporu¢eni FATF v pfipadé realitnich zprostfedkovateld
pfedstavuje zivnostenské opravnéni, na zakladé navrzeného odst. 3 mlze zivnostensky Grfad podle
§ 58 odst. 3 zivnostenského zakona zivnostenské opravnéni zrusit nebo v odpovidajicim rozsahu
provozovani zivnosti pozastavit. Na zakladé vysledkd projednavani transpozice IV. AML smérnice
zejména do novely zakona €.  253/2008 Sb. nelze k uUCelu  stanoveni
podminek pro podnikani uréenych povinnych osob pfijmout obecné ustanoveni, ale je tfeba
takovou uUpravu provadét vzdy v ,sektorovych zakonech®, aby se nejednalo o jejich nepfimou
novelu.

Celé ustanoveni § 26 je transpozi¢nim vici €l. 47 odst. 3 AML smérnice.

Zivnostensky Gfad by musel pracné mimo sv(j evidenéni
informaéni systém RZP vyhledavat skuteéné vlastniky
v nevefejné Ccasti vefejného rejstfiku, kam podle
zminované novely maji pFistup jiné organy, nez
zivnostenské Ufady. Je také nutné vést evidenci
konkrétnich osob, které do seznamu skute¢nych vlastnikl
nahlizeji a zkoumat opravnénost nahlizeni. Bylo by
pracné, administrativné naro¢né vést takovou evidenci
obecnimi Zivnostenskymi Ufady. Daleko jednodussSi je
svéfit tuto kontrolni pravomoc organdm, které maji
zmocnéni nahlizet do této seznamu skute€nych vlastnikd
podle zadkona o vefejnych rejstficich. Zde se nabizi
spravce dang, pfipadné Finanéni analyticky Ufad. Jedna
se o organy, které patfi do rezortu MF, které ma
transpozici zmifiované smérnice v gesci.

Co se tyka seznamu osob, které pravnickou osobu fidi,
ten neni upraven Zadnym zakonem, k vedeni takové
evidence neni nikdo zmocnén a podnikatel nema
povinnost tyto osoby evidovat. Nelze tedy tyto osoby nijak
Zjistit. Pro posouzeni bezuhonnosti osob je nutné, aby
dozorovy organ mél moznost nahlédnout do soudnich
spisu.

Dal8i nemala administrativni zatéz obecnich
Zivnostenskych ufadu by vznikla v souvislosti s Zadostmi
o vypis zrejstiiku trestll a pfi posuzovani bezuhonnosti
téchto osob. Pokud ma byt posuzovana podle
zZivnostenského zakona, je nutné doplnit mozZnost
nahlizeni dozorového organu do soudnich spisi a u
zahrani¢nich osob doplinit povinnost predlozit spravnimu
organu opis rozsudku zahrani¢niho soudu.

Je nutné upozornit, Ze toto ustanoveni nebylo Fadné
projednano v pfipominkovém Fizeni a nemohla se k nému
vyjadfit vSechna pfipominkova mista.
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69.

Ministr

pro lidska
prava, rovné
prilezitosti a
legislativu

§ 26

Podle navrhu ma dozor nad dodrZzovanim podminek tohoto zakona vykonavat
Zivhostensky Ufad a Ministerstvo pro mistni rozvoj. NavrZzeny zakon je podle
davodové zpravy rovnéz v nékterych bodech lex specialis a upravuje proto nékteré
zalezitosti odliSné od obecnych pravnich predpist. Jak je rovnéz zmifiovano ve
zpravé RIA, kontrolu v oblasti ochrany spottebitele vykonava dosud Ceska obchodni
inspekce. Tato kontrola je pfitom funkéni a efektivni a sméfuje k uspésnému feseni
a postihu problému v oblasti ochrany spotfebitele, napf. pravé v oblasti ochrany
pfed diskriminaci, ktera se v posledni dobé& ukazala obzvl4sté aktualni (viz napf.
znamy pfipad v Lovosicich a souvisejici aktivity vefejné ochrankyné prav
http://www.ochrance.cz/aktualne/tiskove-zpravy-2015/ombudsmanka-s-realitnimi-
kancelaremi-spolecne-hledaji-cestu-k-ferovemu-najemnimu-trhu/). Povazuji proto za
dulezité, aby v oblasti realitniho zprostfedkovani byl nadale zachovan vysoky
standard ochrany spotfebitele, jenZ je navic i jednim z cild predloZzeného navrhu.
Vzhledem k vySe popsanému fungujicimu systému dohledu ze strany Ceské
obchodni inspekce navic nevidim divod pro odliSnou Upravu v oblasti realitniho
zprostiedkovani.

Pozaduji proto zachovat souéasny dohled Ceské obchodni inspekce nad
ochranou spotiebitele v oblasti realithiho zprostfedkovani. Aby nemohlo
v budoucnu dojit k interpretaénim problémum, pozaduji v navrhu upfesnit, Ze
zadkon nijak neméni opravnéni dalSich organu (napi. Ceské obchodni
inspekce) v jejich kontrolni €innosti v oblasti realitniho zprostiedkovani. Tim
bude zaruceno, ze v oblasti realitniho zprostfedkovani bude dostatecné
pravné ukotveno jak provadéni kontroly obecnych pozadavklii na ochranu
spotiebitele, tak specialnich podminek stanovenych v navrhu zakona.

Akceptovano v jiném znéni

Navrhované upfesnéni bude uvedeno do
ddvodové zpravy.

32



http://www.ochrance.cz/aktualne/tiskove-zpravy-2015/ombudsmanka-s-realitnimi-kancelaremi-spolecne-hledaji-cestu-k-ferovemu-najemnimu-trhu/
http://www.ochrance.cz/aktualne/tiskove-zpravy-2015/ombudsmanka-s-realitnimi-kancelaremi-spolecne-hledaji-cestu-k-ferovemu-najemnimu-trhu/

70.

Ministerstvo
vhnitra

§ 26

Ustanoveni upravuje vykon dozoru nad dodrZzovanim zakona a projednavani
prestupku. Divodova zprava ve své obecné ¢asti, konkrétné pak na str. 11, stanovi,
Ze z hlediska systému kontroly bude postupovano podle kontrolniho fadu a podle
zivnostenského zakona. Vramci kontrolnich mechanismd bude vyuzito jiz
existujicich kontrolnich metodik. Ve vztahu k vnitini kontrole budou respektovany
vnitfni kontrolni mechanismy dotéenych resort(i, a to v€etné Rezortniho interniho
protikorupéniho programu.

Ustanoveni § 1 odst. 1 a 2 kontrolniho fadu zavadi pusobnost kontrolniho Fadu
vtom smyslu, Ze upravuje postup organi moci vykonné, organud uUzemnich
samospravnych celkd, jinych organd a pravnickych nebo fyzickych osob, pokud
vykonavaji pusobnost v oblasti vefejné spravy, pfi kontrole ¢innosti organi moci
vykonné, organu uzemnich samospravnych celk(, jinych organu, pravnickych a
fyzickych osob. Odstavec druhy § 1 pak stanovi: ,Kontrolni organy postupuji podle
tohoto zakona rovnéz pfi kontrole vykonu statni spravy a dale pfi kontrole ¢innosti
pravnickych osob zaloZenych nebo zfizenych statem nebo Gzemnim samospravnym
celkem vykonavané ze strany zakladatele nebo Zzfizovatele, nejde-li o kontrolu
cinnosti téchto pravnickych osob upravenou pfedpisy soukromého prava.“.

S ohledem na skutec¢nost, Ze ustanoveni § 23 navrhu stanovi, ze ,neni-li v tomto
navrhu stanoveno jinak, pouZziji se na smlouvu o realitnim zprostiedkovani i zavazky
Z ni vzniklé ustanoveni o zprostfedkovani podle oblanského zakoniku®, vznika
otazka, co bude predmétem provadéné kontroly, nebot realizace kontrolnich
opravnéni ve smyslu kontrolniho fadu se nevztahuje na kontrolu pInéni
soukromopravnich vztahu, mezi néz smlouva
o realitnim zprostfedkovani nalezi. Vzhledem k tomu, Ze na kontrolu
soukromopravnich vztahl (napf. soukromopravnich smluv a jejich plnéni) se rezim
kontrolniho fadu neuplatni (uréitd kontrola sice mize probihat, ale toliko ve formé
permanentniho monitoringu, pficemz od kontrolovanych osob Ize vyzadovat
soudinnost jen na zakladé jejich dobrovolného jednani, nikoliv prostfednictvim
sankci Ci pokut), pozadujeme, aby duvodova zprava byla doplnéna o pfedmét
provadéné kontroly, ktery bude nalezitym zpusobem vymezen, pfiemz se musi
jednat o kontrolni €innost, ktera spada do pusobnosti § 1 kontrolniho fadu a nejde
nad jeho zakonny ramec.

Také pozadujeme, aby pojem ,dozor“, o némz hovofi § 26, byl nahrazen pojmem
.kontrola“.

Akceptovano

Dlvodova zprava bude doplnéna o predmét
verejnopravni kontroly. V podstaté se jedna o
kontrolu odborné zpusobilosti dle § 4 odst. 3 a
pojisténi dle § 10.

Pojem ,dozor‘, o némz hovofi § 26, bude
nahrazen pojmem ,kontrola“.
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71.

Ministerstvo
pramyslu
a obchodu

§26a§27

Pravomoci dozorovych organd a jednotlivé prestupky pozZadujeme upravit
v navaznosti na Upravu stanovujici konkrétni povinnosti realitniho zprostfedkovatele
tak, aby splnéni vSech povinnosti uloZzenych zakonem bylo vymahatelné.
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ROZPOR

Casteéné akceptovano
V paragrafu upravujicim kontrolni kompetence bude
explicitné uvedeno, ktera ustanoveni zakona budou
pfedmétem kontroly Zivnostenskych Gfadu. Konkrétné se
bude jednat o kontrolu dodrZzovani povinnosti stanovené v
§ 5 odst. 2, § 11 odst. 1 a2 a § 27 odst. 1.
Ve vztahu k dodrzovani povinnosti stanovenych nové
vlozenym § 27 odst. 1 je rozpor s MPO, které trva na
vypusténi dozorové pravomoci nad ustanovenim § 27
odst. 1 pro zivnostenské urady.
Pfipominka MPO byla zaslana k vyjadfeni na MF. MF
nepovazuje za vhodné, aby se kontrola splnéni
podminek, které jsou stanoveny pro podnikani,
rozmélfiovala mezi vice kontrolnich organt. Takovouto
Upravu povazuje jednak za neefektivni a jednak by to s
nejvétsi  pravdépodobnosti vedlo ke stiZnostem
podnikatelskych  subjektd na nadbyte¢nou zatéz
zplsobovanou cCetnosti  kontrol. Obavu Ministerstva
pramyslu a obchodu ze zvy$eni administrativni zatéze
povaZuje vtomto sméru za neod(ivodnénou. Pro ZU by
kontrola pInéni této povinnosti spoCivala pouze v ovéfeni
bezuhonnosti skute€ného majitele, ktera by byla
provadéna zplsobem umoznujicim dalkovy pFistup. Timto
zpusobem je jiz dnes mozné ziskat jak vypis z Rejstfiku
trestll a do budoucna tak bude mozné i ovérit, kdo je
skuteénym maijitelem - viz navrhované znéni §
118f zakona o vefejnych rejstficich (navrh na novelu
tohoto zakona je soucasti sném. tisku 752, ktery je
v sou¢asné dobé po 2. ¢teni v PSP a u néhoz se nabyti
uCinnosti pfedpoklada, pokud jde o ¢ast ménici zakon o
vefejnych rejstficich, od 1. 1. 2018). Neshledava kontrolu
této povinnosti o nic pracnéj§i nebo administrativné
naro€néjSi nez je napf. kontrola spInéni podminky
pfedepsaného vzdélani nebo toho, zda je podnikatel
pojistén. Z uvedenych divodl s pfesunutim kontroly na
jiny organ nesouhlasi.
K pfipomince MF MPO uvadi, Ze dozor nad bezuhonnosti
osob skute¢nych vlastnikGl a osob, které fidi podnikani
pravnickych osob je pro obecni Zzivnostenské ufady
nesystémové, administrativné narocné, odkazuje na
komentar k pfipomince pod bodem ¢&. 68 a znovu uvadi,
Zze dozor by mél vykonavat ten organ, ktery je v novele
zakona o vefejnych rejstficich uveden jako organ
opravnény nahlizet do seznamu skute¢nych vlastnik -
nevefejné Casti vefejného rejstfiku. Pokud by méla byt
tato dozorova ¢innost pfenesena na obecni Zivnostenské
Ufady, je nutné zajistit zvySeni pFispévku na vykon
prenesené plsobnosti pro obce s rozsifenou plsobnosti,
a to z duvodu uvedenych v komentafi k § 27 — bod ¢. 68
vyporadaci tabulky.




72.

Ceska narodni
banka

§ 27

Pozadujeme doplnéni pfestupku pro pfipad nedodrzeni povinnosti realitniho
zprostiedkovatele stanovenych v § 9 odst. 1 az 6, zejména pak povinnosti jednat
s odbornou péci dle § 9 odst. 1, a to pokutou dle § 27 odst. 3 pism. c).

Oddvodnéni: Povinnosti realitniho zprostfedkovatele dle § 9 odst. 1 az 6 zcela
postradaji jakoukoli spravné-pravni sankci pekuniarniho charakteru a jejich sankce,
stanovené v zasadé toliko v ob&ansko-pravni roviné, zpravidla vyZaduji aktivni roli
spotfebitele k hajeni svych prav (podani zaloby). Pokud ma byt tedy cilem navrhu
zakona ochrana spotfebitell, povaZzujeme moznost vynucovani povinnosti realitniho
zprostiedkovatele téz ve formé spravniho trestani ukladanim pokut za nezbytnou.
Zaroven pfredpokladame i pozitivni roli této formy trestani pfi formovani trhu
realitniho zprostfedkovani. Navrhujeme zaroven porusSeni téchto povinnosti
sankcionovat pokutou s nejvy$§im moznym prahem uvedenym v navrhu (do
1000 000 K¢&), a to predevS§im sohledem na zavazZnost nasledkl spojenych
s nedodrzovanim téchto povinnosti.

Neakceptovano. Vysvétieno.

Na zakladé pfipominek obdrZzenych od
ostatnich pfipominkovych mist a v souvislosti
s jejich  vypofadanim doslo k vypusténi
odstavce 1,2,3a7.

Zamérem prekladatele neni posilovat nastroji
vefejnopravni  kontroly  instituty  prava
soukromého v dané oblasti a zhlediska
poruSeni povinnosti odborné pécde povazuje
za dostateCnou upravu obsaZenou v § 5
ob&anského zakoniku. Deklaratorni
ustanoveni nejsou v ¢eském pravnim Fadu
vyjimkou, proto zlstavaji v navrhovaném
pfedpise zachovana i pfes to, Ze nejsou
zakonem sankcionovana. Predkladatel
pfipousti, Ze ztohoto pohledu budou
standardy pro zprostfedkovani realit a dohled
nad jejich dodrzovanim ve srovnani se

zprostfedkovateli pojisténi nebo
spotfebitelskych Gvérd na niz8i Udrovni.
Predkladatel by k pfipadnému posileni

nastrojli vefejnopravni kontroly pfistoupil az
po vyhodnoceni pfezkumu G&innosti navrzené
regulace v pfipadé, kdy by si to situace na
realitnim trhu vyzadovala.
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73.

Ministerstvo
prace

a socialnich
véci

§ 27

Je nutné zakotvit skutkovou podstatu a ji odpovidajici sankci za vykon &innosti
spocivajicich v realitnim zprostfedkovani bez opravnéni poskytovat realitni
zprostiedkovani. Pfestupku nebo spravniho deliktu se dopusti ta fyzicka osoba,
ktera vykonava realitni zprostredkovani bez opravnéni.

Podle naseho nazoru je také dosud nutné (do pfijeti nového zakona o odpovédnosti
za prestupky a Fizeni o nich a zakona o nékterych prestupcich) rozeznavat skutkové
podstaty spravnich deliktll (pravnické osoby a podnikajici fyzické osoby) a pfip.
prestupku (fyzické osoby).

Vysvétleno

Pokud bude osoba vykonavat podnikatelsky
¢innost realitniho  zprostfedkovatele bez
pfislusného Zivnostenského opravnéni
(vazana zivnost) bude se jednat o prestupek
dle Zivnostenského zakona, za ktery Ize
osobé ulozit pokutu az do vyse 750 tis. K&.
Pokud by byla ¢innost vykonavana ve vétsim
rozsahu, jedna o trestny &in neopravnéného
podnikani dle § 251 trestniho zakoniku.
V pfipadé osob, které &innost vykonavaji pro
podnikatele napf. v pracovnépravnim vztahu,
ma odpovédnost za to, ze tyto osoby jsou
odborné zplsobilé, podnikatel podle § 31
odst. 17 Zivnostenského zakona. Pokud tuto
povinnost porusi, mGze mu byt udélena
pokuta az do vyse 1 mil. K¢.

Navrh zakona vychazi z pfedpokladu, ze
zakon o odpoveédnosti za prestupky a fizeni o
nich nabyde ucinnosti pfed Ucinnosti zakona o
realitnim zprostfedkovani, a proto se jiz
pracuje pouze s pojmem prestupek.
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74.

Ministerstvo
vhnitra

§ 27 odst. 1

Na zakladé koordinaéni ulohy Ministerstva vnitra v oblasti spravniho trestani dle §
12 odst. 2 kompetenéniho zékona uplatriujeme nasledujici pfipominky, jejichZ cilem
je sjednoceni navrhované pravni Upravy s koncepci soucasné reformy spravniho
trestani.

K § 27 odst. 1:

1. Vzhledem k tomu, Ze pfestupku podle odstavce 1 se mlze dopustit pouze realitni
zprostiedkovatel (povinnosti podle § 4 a 10 jsou ulozeny realithimu
zprostiedkovateli), mél by byt tento uveden jako subjekt prestupku:

LRealitni zprostifedkovatel se dopusti pfestupku tim, Ze*.

2. PoZadujeme zpfesnit znéni a odkaz skutkové podstaty pod pismenem c), kdy
nelze odkazovat na § 10 jako celek, nebot jeho odstavec 1 upravuje povinnost
realitniho zprostiedkovatele k nahradé 8kody, coz je vSak jina povinnost nez
povinnosti uvedené v odstavci 2 a 3. Jestlize bylo umyslem predkladatele
sankcionovat absenci pojisténi pro pfipad odpovédnosti za Skodu a pfipadné
samostatné postihnout i sjednani pojisténi s jinym limitem nez pozaduje zakon, pak
je nezbytné skutkovou podstatu formulovat nasledovné:

,C) heuzavre pojisténi odpovédnosti za Skodu podle § 10 odst. 2 nebo 3*,

Jestlize vSak zadmér predkladatele cili pouze na postih situace, kdy pojistovaci
zprostiedkovatel nebude mit sjednano pojisténi, aniz by bylo zkoumano, jestli
sjednal pozadovany limit pojistného plnéni, méla by mit skutkova podstata nize
uvedené znéni:

,C) neuzavre pojisténi odpovédnosti za Skodu podle § 10 odst. 2"

75.

Ministerstvo
vnitra

§ 27 odst. 2

Casteéné akceptovano

Jako subjekt pfestupku bude uveden realitni
zprostiedkovatel.

S ohledem na vypusténi § 10 odst. 1, nebude
§ 27 odst. 1, pism. ¢) nutné preformulovat.
Postih se tak bude vztahovat jak na situace,
kdy realitni zprostfedkovatel nebude mit
sjednané pojisténi, tak na situace, kdy limit
pojistného plnéni nebude sjednan v zakonem
stanovené minimalni vysi.

Je nutné upresnit vymezeni subjektu, ktery se mlze prestupku dopustit, tak, aby
odpovidala pfesnym vlastnostem subjektu, jemuz je dana povinnost ulozena. ,Jiny
stat* (§ 27 odst. 2) prestavuje podle naseho nazoru odliSné vymezeni od ,jiného
Clenského statu EU nebo statu tvoficiho EHP* (§ 9 odst. 7). Pozadujeme proto
upravit skutkovou podstatu nasledujicim zplsobem:

»(2) Realitni zprostfedkovatel, ktery ma sidlo v jiném c¢lenském staté Evropské unie
nebo v jiném staté tvoficim Evropsky hospodarsky prostor, se dopusti prestupku
tim, Ze nesplini informacni povinnost podle § 9 odst. 7.".

Neakceptovano

§ 9 odst. 7 a § 27 odst. 2 budou vypustény na
zakladé pfipominky MPO.

76.

Ministerstvo
vnitra

§ 27 odst. 3

V ustanoveni upravujicim vySi pokut pozadujeme pouzivat obvyklou dikci
.Za prestupek Ize ulozit pokutu do*. Dikce ,ulozi se pokuta“ pouzivana do této doby
v souvislosti se spravnimi delikty pravnickych a podnikajicich fyzickych osob
vyjadfovala zasadu oficiality. Tato zasada bude od nabyti Gc€innosti zakona
o odpovédnosti za pfestupky a fizeni o nich (snémovni tisk 555) vyslovné
zakotvena v obecné Upravé pro prestupky vSech subjektd, tedy i pro prestupky
pravnickych a podnikajicich fyzickych osob, které v sou€asnou chvili obecnou
Upravu odpovédnosti za spravni delikt postradaji. Formulace ,lze ulozit pokutu®
navic odpovida institutim nové pravni Upravy jako je upusténi od ulozeni spravniho
trestu nebo podminéné upusténi od ulozeni spravniho trestu.

Akceptovano
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Navrhujeme upravit nasledovné:
»(3) Realitni zprostfedkovatel, ktery poskytuje realitni zprostiedkovani v ramci
Zivnosti ohlasSovaci volné ,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZz 3

Hospodarska Zivnostenského zakona“, je povinen splnit podminku podle § 10 nejpozdéji do 60 Akceptovano v jiném znéni.
77. | komora Ceske | § 28 odst. 3 dnti 6 mésicl ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona.”
" | republiky Oddvodnéni: Lhiata bude zménéna na 90 dnd.
Stavajici produkty pojistoven nepoditaji s timto navrhem zakona. Nebude v silach
realitnich zprostfedkovatel(, aby splnili podminky povinného pojisténi odpovédnosti
za $kodu z realitni ¢innosti do 60 dnll od dne nabyti u¢innosti zakona, kdyz produkt
v intencich tohoto navrhu zakona na trhu jesté neni.
Konstatujeme, Ze povinnost realitniho zprostfedkovatele nahradit Skodu
Ministerstvo zpusobenou provozovanim své c';i_nnosti plyne jiz z ob&anského zakoniku. Neakceptovano
78. | spravedinosti § 28 odst. 3 | S ohledem na tuto skuteCnost poZzadujeme zuZit pfislusné pfechodné ustanoveni na S ohled st&ni & 10 odst. 1 bud
) P povinnosti stanovené v § 10 odst. 2 a 3 navrhu zakona. Pozadujeme proto v daném ohiedem na vypusteni § 10 odst. 1, nebude
ustanoveni nahradit slova ,podminku podie § 10 slovy ,podminky stanovené v § 10 | § 28 odst. 3 nutné preformulovat.
odst. 2 a 3~
V § 30 pozadujeme:
1. V pfiloze €. 4 upravit nazev oboru &. 58 (nyni ,Realitni ¢innost, sprava a udrzba
nemovitosti®) dle novely. Castecné akceptovano
2. do NV ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, upravit a
doplnit obsahové naplné u volné Zivnosti, oboru €. 58 a nové vazané Zivnosti | ad 1.) Vécny zamér zakona podital
»Realitni zprostiedkovani®. s ponechanim predmétu podnikani ,realitni
Odlivodnéni: Ad. 1.: V navaznosti na novelu zakona je tfeba upravit ¢islo oboru a | &innost“ jako Zivnosti volné s tim, Ze se pouze
nazev oboru u volné zivnosti (nyni 80 obor(). Je nezbytné nutné uvadét spravny | zméni jeji obsahova napln, ktera by jiz nadale
nazev oboru, ktery se nasledné uvadi na Zivnostenském opravnéni - viz § 45 odst. | neobsahovala realitni zprostfedkovani (nadale
Svaz mést a § 30 4 Zivnostenského zékona — ohlaSovatel je povinen vymezit pfedmét podnikani | by v8ak zlstal zachovan ,nakup nemovitosti
79. | obci CR uvedeny v ohlaSeni s dostateCnou urcitosti a jednoznacnosti. U hlaSeni zivnosti

volné ohlaSovatel uvede obory d&innosti, které bude v ramci svého podnikani
vykonavat. Pfedmét podnikani zivnosti volné musi byt ohlaSen v souladu s nazvem
oboru ¢€innosti uvedenym pfiloze €. 4 k tomuto zakonu.

Ad. 2.: Do nafizeni vlady &€. 278/2008 Sb., vlozit novy pfedmét podnikani ,Realitni
zprostfedkovani“ vcetné obsahové naplné. Jedna se o informaci jak pro
ohlasovatele, tak i pro ufedniky (pro poradenskou Cc&innost pfed vydanim
zivnostenského opravnéni), zda-li je pozadovany ukon v této obsahové naplni
zafazen a lze vydat Zivnostenské opravnéni. VétSinou, kdyz dojde ke zméné nazvu
nebo obsahu Zzivnosti nebo obor(, tak za velmi dlouhou dobu dochazi ke zméné
obsahové naplné v nafizeni, coZ je pro ohlaSovatele i ufedniky problematické.

za UCelem jejich dalSiho prodeje a prodej
nemovitosti“.

ad 2.) Dle Legislativnich pravidel viady ¢l. 39
odst. 5 nelze zakonem ménit nafizeni vlady.
Nafizeni vlady Ize ménit pouze jinym nafizeni
vlady, které by byt reakci na novelu
Zivnostenského zakona.
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Ministerstvo

K casti treti,

80 ;klg:js;;: gir\?:::tensk Pozadujeme doplnit pismeno c) ve znéni: ,rozhodnuti o uznani odborné kvalifikace Akceptovano
) a télovychovy | ého zakona nebo evropsky profesni priikaz podle zakona o uznavani odborné kvalifikace.”
§ 30 bod 2
'f"k'“:s:efsm ;n‘f:ﬁg tretl, | pozadujeme doplnit text takto: ,***) Zakon & 18/2004 Sb. o uznavani odborné
81 fnlgdse;:a, ivnostensk kvalifikace a jiné zpuUsobilosti statnich pfislusnik( ¢lenskych statd Evropské unie a Akceptovano
) a télovychov 6ho zakona nékterych pFislusnikl jinych statl a o zméné nékterych zakonl (zakon o uznavani
y y § 30 bod 3 ’ | odborné kvalifikace), ve znéni pozdéjsich pfedpisu.”
ROZPOR
Casteéné akceptovano
Navrzené feSeni je v rozporu se schvalenym
vécnym zamérem zakona o realitnim
Gast treti pozadujeme vypustit. Uprava odborné zpUsobilosti v Zivnostenském | ZProstredkovani. Navrzenou koncepci vlada
z&koné duplicitné sjeji  upravou v zakon& o realitnim zprostfedkovani je | Schvalila a predkladatel ji musi respektovat.
nepfiméfena a zbytecné zatéZujici (viz pfipominka uvedena pod bodem ¢. 14 — Variant Ktera Sital hani
vyporadaci tabulky). Pokud v§ak bude v navrhu ponechana zména Zivnostenského arl'.?n,#’ eratv dEOCI' aa S ponec anm,:.
K &asti tieti | zakona zavadgjici vazanou Zivnost ,realitni zprostfedkovani, je tieba do této "e?',”' 0 Zp"‘is redkovan d" famkc' Zc;‘t’)”os,'
Ministerstvo Zména Upravy promitnout doloZeni odborné zpuUsobilosti Zivhostenskému Ufadu doklady o voine b'Ia t.nas aven'|Ln podminek o l,(t)”,"e
82 pramyslu zivnostensk | vzdélani a praxi pfimo, nikoli prostfednictvim osvéd&eni vydavaného Ministerstvem zpuscivlglfl L. szgﬂone d ’tlo LRVreal nim
" | a obchodu ého zakona, | pro mistni rozvoj (viz pfipominka uvedena pod bodem &. 14 vyporadaci tabulky). | ZProstreakovant, jiz drive odmitia LRV.
§30a§31 V pfipadé zavedeni shora uvedené vazané Zivnosti je nutno upravit pfechodna

ustanoveni. S ohledem na rozsah zivnostenského opravnéni pro zivnost volnou je
na misté, aby pravo provozovat realitni zprostfedkovani podle nové pravni Upravy
vzniklo az ohlasenim této nové vazané zivnosti. Ve vété druhé prechodnych
ustanoveni je proto tfeba oznameni o tom, ze podnikatel hodla v provozovani
zivnosti pokraCovat, nahradit ohlaSenim zivnosti “realitni zprostfedkovani*.

Zakon cili zejména na ochranu zajemce, ktery
bude mit diky existenci seznamu odborné
zpUsobilych osob, moznost si ovéfit, zda
osoba, se kterou jedna, je odborné zpusobila.
Uprava odborné zpusobilosti pouze
v zivhostenském zakoné takovou kontrolu
neumoznuje, ¢imz by nebyl naplnén jeden
z hlavnich cilt zakona.

Souhlasit Ize
ustanoveni.

s upravou  prechodnych
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Ministerstvo

K dliivodové

PoZadujeme, aby bylo v obou materidlech doplnéno, Z2e veskeré dodatené
zvy8ené administrativni ndklady spojené zejména s ohlaSovanim zivnosti a evidenci

ROZPOR

Casteéné akceptovano

83. | financi ZRFI’;éVéa odborné zplsobilych osob, dale naklady na Upravu, naprogramovani a spravu | Rozpor v ¢asti  tykajici se  zvySeni
databazového systému budou pokryty v ramci stavajiciho rozpo¢tu MMR i v dalSich | administrativnich  naklad{i  spojenych s
letech v ramci stfednédobého vyhledu. evidenci  odborné  zplsobilych osob.

V ostatnich ¢astech pfipominka akceptovana.
Urad vliady CR Akceptovano
mistopredsed | K diivodové . ; . : e . Bude doplnéno do dlvodové zpravy.
84. | avlady pro zpraveé Egéi(ll#em;\;ﬂg glg (')t’ p:k)g n%}:Lyi cflf (lé«; O?g\%i(ngf ;nditzr;l)]sobllostl bez nutnosti praxe V souvislosti s obdrZzenou pfipominkou bude
védu, vyzkum yp Y P - je&t& doplnéno i zdivodnéni studia v oboru
a inovace stavebnictvi.
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85.

Ministerstvo
financi

K davodové
zpraveé a
RIA

Co se tyka personalniho pozadavku o navy$eni 2 mist statnich zaméstnanca (PT
13) v odboru vefejnych drazeb a realitni ¢innosti MMR, nesouhlasime s té&mito
personalnimi dopady, maji-li byt zajistény nad ramec rozpoctu kapitoly MMR,
uvedenymi v divodové zpravé k navrhu zakona o realitnim zprostfedkovani. Tito
zameéstnanci maji v souvislosti s navrhem realizovat novou agentu spocivajici v
administraci zadosti o vydani osvédceni o odborné zpusobilosti na MMR, dale ve
vytvofeni Seznamu odborné zpusobilych osob a jeho spravé s roénimi naklady
(vCetné prislusenstvi plus bézné provozni naklady) ve vysi 750 000K&/rok/1 FM.
Predkladatel uvadi, ze naklady na vytvoreni databazového systému budou feSeny v
ramci rozpoc€tu Ministerstva pro mistni rozvoj, neni vSak jasné zifejmé, zda budou
zabezpecCeny v ramci kapitoly i mzdové naklady, Ci zda je mzdové a personalni
navyseni nad ramec limitu kapitoly MMR. V Materidlu nejsou uvedeny zdroje kryti
mzdovych nakladu ¢i analyza vycislujici pfesné dopady do platové oblasti.

Zdurazriujeme, Ze Ustfedni organ, ktery by mél byt posilen, vykazuje za prvni
kvartal roku 2016 neobsazenost mist ve vysi 103, tj. 14 % ze 716 mist. Nejen
vzhledem k vysoké neobsazenosti pozadujeme, aby v souvislosti s timto navrhem
nevznikaly dalSi pozadavky na platové prostfedky a pocty mist v kapitole 317 - MMR
nad ramec dosavadnich limit.

V navaznosti na to pozadujeme upravit dlivodovou zpravu a navrh usneseni
vlady o zarazeni nového bodu lll. 3. tohoto znéni:

»Viada

Ml.uklada

3. ministryni pro mistni rozvoj zabezpecit implementaci navrhu zakona v
ramci dosavadnich personalnich kapacit a prostredkt na platy kapitoly
Ministerstvo pro mistni rozvoj.”“.

ROZPOR

Neakceptovano
MMR  odmitd argumentaci  spocivajici
v poZzadavku  zabezpeleni zcela nové

administrativni agendy v ramci dosavadnich
parametri v personalni a platové oblasti
rozpoctu celé kapitoly MMR.

Tvrzeni o aktualni neobsazenosti v kapitole
MMR, ktera se prabézné méni v Case a je
zaroven i disledkem dodrZovani nezbytnych
procesnich postupl pfi aplikaci zakona ¢&.
234/2014 Sb., o statni sluzbé, jsou i vzhledem
ke zvySeni Casoveé narocnosti v ramci procesu
vybérovych fizeni na obsazeni sluzebnich
mist zavadéjici, nehledé na vSeobecné znamy
problém souvisejici s nedostatkem odbornik(
ve statni spravé v dusledku dodrZzovani
uvedeného zakona, s nimz se potykaji i jiné
Ustfedni organy statni spravy, aniz by to
zaroven mélo pfedznamenavat automatickou
nutnost ruseni pfislusnych sluzebnich mist.
Pravé  aplikacni  problémy  souvisejici
s naborem novych zaméstnancl jsou jednim
z divodU pfipravované novely zakona o statni
sluzbé. MMR tedy odmita byt Ministerstvem
financi negativné posuzovano za nedostatky
jiného zakona, které nemuze pfimo ovlivnit.

Odbor, ktery ma problematiku realitniho
zprostfedkovani ve své gesci, nedisponuje
zadnymi  volnymi misty a  stavajici
zaméstnanci odboru jsou pIné vytiZeni
stavajici agendou.
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Ministerstvo

K dliivodové

Pokud se ty¢e RIA, nesouhlasime se zafazenim textd tykajicich se dané z prevodu
nemovitosti, z nichZ zpracovatel materialu "dovozuje" objem hodnoty realitniho trhu
ve vybranych letech do ¢asti materialu, jez ma pojednavat o chybgjicich pravidlech
pro vykon realitniho zprostfedkovani. Odhad hodnoty realitniho trhu ve vybranych
letech by mél byt zafazen do samostatné &asti materidlu. Neni zfejma souvislost
mezi otazkou chybéjicich pravidel regulace a zplisobem odhadu objemu hodnoty
realitniho trhu. Souhlasime v8ak se zavérem, Ze naprosto pfesna statisticka Cisla
tykajici se celkové hodnoty realitniho trhu nejsou k dispozici. Nicméné uziti udajl

Vysvétleno

Ugelem odhadu hodnoty realitniho trhu bylo
demonstrovat, o jak vyznamnou <&ast
narodniho hospodaistvi se jedna. Pravé i
s ohledem na vyznamnou hodnotu majetku,
ktery je predmétem realitniho
zprostfedkovani, si tato oblast sluzeb jisté
zaslouzi pozornost. Do RIA bude doplnéno
odavodnéni, pro¢ je odhad hodnoty realitniho

86. | financi zpravé a tykajicich se dané z prevodu nemovitosti pro stanoveni urCitého odhadu 1 OC J& odhad nc
: anc RIA zpracovatele materialu neni podle naseho nazoru dostaéujicim zdrojem informaci. | trhu zafazen praveé v této Casti.
Pro tyto Ucely doporu€ujeme vyuzit informaci dostupnych z katastru nemovitosti, T L
kde jsou napf. k dispozici statistické Udaje o vybranych transakcich s nemovitostmi | £ Statistickych udaju Katastru nemovitosti Ize
evidovanymi v KN. Z|’sk.at° pouze mformacevo poptq Jednotllvych
Pokud se ty&e grafu &. 1 - Zaklad dané z prevodu nemovitosti do uvedené &asti zapist, nikoliv o hodnoté realitnich transakci.
materialu, jde podle nadeho nazoru pouze o Gdaje, resp. urdité vypodty Pro Ucely odhadu hodnoty realitniho trhu
odhadovang, coz by mélo byt v této souvislosti v textu vyslovn& uvedeno. U grafu povazuje MMR dan zpfevodu nemovitosti
neni uvedena ména. Celkové neni zfejmy davod pro zafazeni tohoto grafu do jako vhodné vychodisko.
uvedené Casti materialu. Y o ,
Graf €. 1 — bude upraven dle pfipominky.
K bodu 1.2.1.1. RIA uvadime:
V textu, ktery zni: "Dan z pfevodu nemovitosti byla v letech 2010 az 2012 ve vySi 3
%, v roce 2013 ve vysi 4 %. Tato dan se fidila zakonem ¢&. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpis,
ktery byl zrusen k 1. 1. 2014 a byl nahrazen zakonnym opatfenim Senatu &.
K divodové 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci a zakonnym opatfenim Senatu ¢.
Ministerstvo R 344/2013 Sb., o zméné dariovych zakonul v souvislosti s rekodifikaci soukromého .
87. | financi zprave a prava a o zméné nékterych zakonl." pozadujeme vypustit text "a zadkonnym Akceptovano
RIA Y/ P J yp y

opatifenim Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakont v souvislosti s
rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakona". Z navrhovaného
textu dovozujeme, Ze se dotyka pouze pravni Upravy dané z pfevodu nemovitosti,
resp. nové dané z nabyti nemovitych véci. Tato dan byla upravena do roku 2013
zakonem ¢. 357/1992 Sb., (ve znéni pozdéjSich prfedpisu), a poté nahrazena
zakonnym opatfenim &. 340/2013 Sb. Zakonné opatfeni &. 344/2013 Sb. pouze

inkorporovalo zdanéni pfijmua z darovani a dédictvi pod rezim dani z pfijmu.
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88.

Ministerstvo
zemeédélstvi

Dlivodova
zprava

Pozadujeme doplnit divodovou zpravu o vysvétleni, pro¢ byly jako odborna
zpusobilost bez nutnosti praxe zafazeny do § 4 odst. 1 pism. a) pravé ekonomické

obory a pravo.

AKCEPTOVANO

Bude doplnéno do DZ.
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