1A%

Diivodova zprava k navrhu zikona o realitnim zprostiedkovani
a 0 zméné souvisejicich zakontu (ziakon o realitnim zprostredkovani)

A. Obecna ¢ast

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu, véetné zhodnoceni soucasného stavu ve vztahu
k zdkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muzu a Zen

V soucasné dobé neexistuje zadny zakon, ktery by ptimo upravoval poskytovani realitniho
zprosttedkovani. Veskeré zalezitosti tykajici se vstupu novych subjektli na realitni trh jsou
feSeny pouze vramci zdkona C.455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky

v v

zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

Od roku 2008 je ,realitni ¢innost* (kam spada 1 realitni zprostfedkovani) zafazena v ptiloze
¢. 4 Zivnostenského zdkona mezi 79 oborll cCinnosti ndleZejicich do Zivnosti volné
pod polozkou €. 58 ,,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti®.

Zivnost volna je v tomto zakon& definovana v § 25: ,, Zivnost volnd je Zivnost opraviujici
k vykonu cinnosti, pro jejichz provozovani tento zakon nevyzaduje prokazovani odborné ani
jiné zpusobilosti. K ziskani Zivnostenského opravnéni pro Zivnost volnou musi byt spinény
v§eobecné podminky provozovani Zivnosti (§ 6 odst. 1) a u podnikatele ani u odpovédného
zastupce, je-li ustanoven, nesmi trvat prekazka provozovani zZivnosti (§ 8 a § 11 odst. 3)“.

Vseobecnymi podminkami dle tohoto zakona jsou:

a) plnd svépravnost, kterou lze nahradit pfivolenim soudu k souhlasu zakonného zastupce
nezletilého k samostatnému provozovani Zivnosti,

b) bezuhonnost.

K ziskani zivnostenského opravnéni k provozovani realitni Cinnosti tak neni tieba podle
soucasné pravni upravy splnéni zadnych zvlastnich podminek. Zadné specialni podminky pro
vykon ¢innosti realitniho zprostiedkovatele nejsou stanoveny ani v Zadném jiném zakong.

Za nedostateCcnou a nevyhovujici je stavajici pravni uprava povazovdna zejména

z nasledujicich davodu:

= klient neni dostatetn¢ chranén, nema napf. moznost ovéfit si, zda jedna s osobou odborné
zpusobilou,

= vzhledem k absenci povinného pojisténi odpovédnosti realitniho zprostiedkovatele se
klienti, kterym realitni zprostfedkovatel zpiisobil §kodu, obtizné domahaji jeji ndhrady,

= vyznamna ¢ast realitnich zprostfedkovatel nenapliuje ocekavani klientl, kdyz aktivity
téchto realitnich zprostfedkovateli cili pfedev§im na rychlé zajisténi vlastni
zprosttedkovatelské provize bez ohledu na to, zda k realizaci realitniho obchodu dojde ¢i
nikoliv, pfipadné bez ohledu na kvalitu realitniho zprostiedkovani. K tomuto nedostatku
vyznamné piispiva chybé&jici specifickd tprava zprostfedkovatelské smlouvy piimo pro
ucely realitniho zprostfedkovani,

= realitni zprostiedkovani je obecné povazovano za sluzbu, u které, ma-li byt poskytovana
na profesiondlni Urovni, je nezbytné, aby tuto ¢innost vykondvaly osoby s nezbytnymi
odbornymi znalostmi. Soucasna pravni uprava vSak zadné parametry profesni odbornosti
nenastavuje, coz vyznamné piispiva k tomu, ze se mezi realitnimi zprostfedkovateli
vyskytuje velky pocet neodbornik,
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= samotné realitni zprostiedkovani neni jasné definovano. Realitni zprostfedkovatelé nemaji
jasn¢ definovand sva prava a povinnosti souvisejici z realizace realitniho obchodu.

Na rovnost muzi a zen nema platna pravni Giprava ptimé ani zprostiedkované dopady, nevede
k diskriminaci pohlavi, nerozliSuje ani nezvyhodiuje jedno z nich, nestanovuje pro n¢ odlisné
podminky a rovnéz ve vztahu k zakazu diskriminace z jakéhokoli jiného divodu nema jiny
dopad.

2. Oduvodnéni hlavnich principi navrhované pravni upravy, vcetné dopadi
navrhovaného feSeni ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu Kk rovnosti muzu
a zen

Odivodnéni hlavnich principi navrhované pravni upravy je obsahem Zavére¢né zpravy
z hodnoceni dopadut regulace (RIA), ktera detailn€ popisuje divody pro piijeti nového zakona
o realitnim zprostfedkovani.

Navrhovana pravni Giprava se Zadnym zptisobem nedotyka problematiky rovnosti muzi a zen,
kdyZ mezi nimi nijak nerozliSuje.

Realitni zprosttfedkovatelé¢ jsou v soucasné dobé ve vztahu k zdkazu diskriminace vazani
zédkonem ¢. 198/2009 Sb., o rovném zachazeni a o pravnich prostfedcich ochrany pied
diskriminaci a o zméné nekterych zakona (antidiskriminacni zdkon), ve znéni pozd¢jSich
predpist.

3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni Gpravy v jejim celku

Nezbytnost pfijeti navrhované pravni upravy vychazi predev§im ze zdméru tesit problémy
definované jiz ve vécném zaméru zakona o realitnim zprosttedkovani, ktery byl schvalen
vladou usnesenim ze dne 18. ledna 2016 €. 20.

Mezi nedostatky stavajiciho stavu patfi:

a) chybéjici pravidla pro vykon realitniho zprostfedkovani, nizka ¢i zcela chybéjici odborna
kvalifikace osob vykondvajicich tuto Ccinnost, nizka konkurenceschopnost v ramci
evropského trhu,

b) nedostatecnd ochrana klientii a neucinna kontrola realitnich zprosttedkovatelt,

¢) chybéjici definice realitniho zprostiedkovani véetné specifické upravy zprostiedkovatelské
smlouvy (pro tento ucel),

d) nediivéra v realitni sluzby a nizka prestiz realitnich zprostfedkovatelt.

Hlavnim motivem pro pfijeti nové pravni upravy je zejména snaha o vysSi ochranu
spottebitele, jakozto ucastnika realitntho obchodu realizovaného za tucasti realitniho
zprosttedkovatele. Snahu o ochranu spotiebitele v ramci realitniho zprostfedkovani podpoftila
1 vlada, kdyz vytvofeni zdkona o realitnim zprostiedkovani zafadila jako jeden z ukoli
v materialu Priority spotiebitelské politiky 2015 — 2020, ktery byl schvéalen usnesenim vlady
ze dne 7. ledna 2015 ¢. 5.

Rada obdobnych profesi jako napf. pojistovaci zprostiedkovatelé nebo zprostiedkovatelé
spotiebitelskych uvérl, maji zdkonem nastaveny pfisné podminky, za kterych mohou svou
¢innost provozovat. Realitni zprostfedkovani je z hlediska moZnych dopadi na klienta
zadné specialni pravni Gprave. Realitni obchody jsou Casto velmi sloZité a ispéSné dokonceni
kazdého obchodu, ktery je s ohledem na charakter nemovitych véci pokazdé jedinecny,
vyZzaduje vysokou urovenl odbornych znalosti, kterou vSak dnes podstatnd cast realitnich
zprostfedkovateli nemd. V koneéném dusledku vede tento stav k neustile se opakujicim
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problémim, které maji Casto pro klienty zasadni disledky. V nékterych piipadech klienti
vinnou realitniho zprosttedkovatele ptijdou jak o nemovitost, tak i o vynos z jejiho prodeje.
Nizkd odbornd zpusobilost realitnich zprostfedkovatelti, chybé&jici povinnost pojisténi a
uprava vzajemnych vztahli mezi realitnim zprostiedkovatelem a jeho klientem pouze na
zaklad¢é obecnych predpist (bez zohlednéni specifik tohoto oboru podnikani) vedou k velmi
nizké davére v realitni zprostfedkovatele ze strany zajemcii, coz se v konecném disledku
projevuje v poklesu trzeb realitnich zprostiedkovateli a snizovani poctu realitnich obchodt
realizovanych za jejich ucasti.

Hlavnim divodem pro piijeti navrhované pravni Gpravy je tedy predev§im ochrana klienta.
Mezi dal$i divody patii zejména:

= kultivace podminek pro poskytovani realitniho zprostiedkovani, kdy fada nepoctivych
subjektil podnika na tkor profesionalnich realitnich zprostfedkovateli,

= sblizeni podminek pro poskytovani realitniho zprostiedkovani v CR s ostatnimi staty EU,
kde je tato Cinnost zpravidla upravena zvlaStnimi zdkony a pro jeji poskytovani jsou
nastavena jasna pravidla. V dusledku toho lze ocekavat i zvySeni konkurenceschopnosti
Ceskych realitnich zprostfedkovateli na jednotném evropském trhu.

Odtvodnéni nezbytnosti navrhované pravni upravy je podrobné popsano v ZavéreCné zprave
z hodnoceni dopadii regulace (RIA).

4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni ipravy s stavnim poiadkem Ceské
republiky

Navrhovany zakon je v souladu s tstavnim potadkem Ceské republiky.

Navrhovany zakon respektuje vlastnické pravo a jeho zdkonnou ochranu jakoz i jeho ochranu
pied zneuzitim z diivodu prospéchu jiného v souladu s Ustavnim zékonem, &lankem 11
Listiny zékladnich prav a svobod. Navrzend uprava nevylucuje v souladu s ¢lankem 26
Listiny zékladnich prav a svobod nikoho z moznosti vykonavat realitni zprostiedkovani
(podnikat), z pohledu odborné zpusobilosti jako podminky pro vykon této Cinnosti. Navrh
zékona pocita i1 s variantou, kterd umozni ziskat potfebnou odbornou zptisobilost i osob¢ se
zéklady vzdélani. Navrh zédkona stanovi podminky pro vykon realitniho zprostiedkovani,
které respektuji zékladni prava a svobody vSech zucastnénych stran a zaroven vytvaii
piedpoklady a respektuji rovny ptistup pro vSechny strany (¢lanek 1 Listiny zékladnich prav
a svobod).

5. Zhodnoceni slucitelnosti navrhované pravni upravy s predpisy Evropské unie
a judikaturou soudnich organti Evropské unie

Problematika realitniho zprostfedkovani neni komplexné feSena mezinarodnim pravem ani
pravem Evropské unie.

Ptedpisy Evropské unie, judikatura soudnich organti Evropské unie a obecné pravni zasady
prava Evropské unie se na danou oblast vztahuji pouze Castecné, jedna se o:

= SMLOUVU O FUNGOVANiI EVROPSKE UNIE (KONSOLIDOVANE ZNENI)
K problematice feSené v navrhu zédkona o realitnim zprostiedkovani se vztahuje predev§im
¢lanek 49, ¢lanek 56 a 57.

Vécené feSeni uvedené v navrhu zdkona o realitnim zprostiedkovani predpoklada zajiSténi
pozadavkll stanovenych vySe uvedenymi ¢lanky Smlouvy o fungovani EU tak, aby
nedochézelo k neopravnénému omezeni prava usazovani, stejné tak jako k omezeni prava
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pii ztizovani zastoupeni, pobocek a dcefinych spolecnosti a také zdkazu volného pohybu
sluzeb.

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2006/123/ES ze dne
12. prosince 2006 o sluzbach na vnitinim trhu, kterd v odtivodnéni, bod ¢. 56, uvadi:

,Podle judikatury Soudniho dvora ptedstavuji vetejné zdravi, ochrana spotiebitele, zdravi
zvitat a ochrana méstského prostfedi naléhavé divody obecného zajmu. Tyto naléhavé
diivody mohou ospravedlnit pouziti povolovacich reZimi a jinych omezeni. Avsak
zadny takovy povolovaci rezim ¢i omezeni by nemély diskriminovat na zaklad¢ statni
prislusnosti. Rovnéz by mély vzdy byt respektovany zasady nezbytnosti a pfimérenosti.*

Navrhovany zikon v souladu s poZadavky ¢l. 9 a 10 uvedené smérnice nediskriminuje
poskytovatele, povolovaci rezim ve formé vazané zivnosti pfedstavuje jednu z nejméné
zatézujicich variant. Jeho zavedeni je opodstatnéno naléhavym diivodem obecného zajmu,
ktery spociva v ochran€ klienta (spotiebitele) pfed moznymi neptiznivymi disledky
vykonu cinnosti realitnich zprostiedkovateld. Dle Analyzy soucasné situace v oblasti
podnikani realitnich kancelafi a navrhu variant feSeni, kterou zpracovalo Ministerstvo pro
mistni rozvoj v kvétnu 2012, dochazi za stavajiciho pravniho stavu k poSkozovani klientt.
Zakladnim problémem je predevSim nedostatecnd znalost zdkladnich principli fungovani
realitnich obchodt a technickych zaleZitosti souvisejicich s nemovitostmi, které zptsobuyji,
ze klienti jsou v soucasnosti realitnimi zprostiedkovateli Casto uvadéni v omyl. Problémem
je také nedostatecna znalost pravnich ptedpisti souvisejicich s vykonem ¢innosti, neznalost
zasad fungovani katastru nemovitosti, neznalost zdkladnich technickych pojmi
souvisejicich s pfedmétem zprostiedkovani (zastavéna plocha, podlahova plocha, obytna
plocha atd.) a z toho plynouci poskytovani nepravdivych ¢i netiplnych informaci, neznalost
danovych ptedpisti a povinnosti z nich vyplyvajicich, chyb¢jici znalosti z oblasti zaklada
stavitelstvi. Nizka odbornost poskytovateli sluzeb vede k vysokému poctu soudnich sport
a ke zvySovani nediivéry vefejnosti ve vztahu ke sluzbam stavajicich realitnich
zprostiedkovatelt.

Vécné teSeni uvedené v navrhu zakona o realitnim zprostfedkovani pocitd s plnym
zohlednénim kritérii, jak jsou uvedena v ¢l. 10 vySe uvedené smérnice, ktery zptesiuje
podminky pro udé€leni povoleni. Kritéria, na kterych je navrzeny povolovaci rezim zalozen,
jsou nediskrimina¢ni, nebot’ umoziuji rovny pfistup k vykonu cinnosti realitniho
zprostiedkovatele pro vSechny subjekty. Nastaveni téchto kritérii je pfiméfené, nebot’ - jak
jiz bylo uvedeno vyse - 1 pfestoze vazana zZivnost piedstavuje urcitou formu regulace, jedna
se o formu, kterou lze oznalit jako nejméné zatézujici a kterd soucasné¢ piimérenym
zpusobem piispivda k naplnéni cile obecného zajmu, kterym je ochrana klienta
(spottebitele). NavrZena kritéria lze definovat jako jasné a jednozna¢na, objektivni, pfedem
zvefejnénd a priistupna tak, ze pfi jejich aplikaci je vylouceno uplatnéni diskrecni
pravomoci piisluSnych organt svévolnym zplisobem.

Zapojeni do systému IMI v ramci spravni spoluprace s kompetentnimi organy ostatnich
Clenskych stath bude zajisténo.

Navrh zakona o realitnim zprostfedkovani pocitd se zohlednénim poZadavkil uvedenych
v €l 16 a nasl. vySe uvedené smérnice. Zakon predevs§im respektuje pravo poskytovatelli
poskytnout sluzby v jiném clenském staté, nez je stat, v némz jsou usazeni. V souladu
sodst. 1tfetim pododstavcem zejména neni v navrhu zdkona pfistup k Cinnosti
poskytovani sluzeb nebo jeji vykon podminén na izemi CR zadnymi pozadavky, které by
nedodrzovaly zasady nepiipustnosti diskriminace, nezbytnosti, pfimétenosti.
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Névrh zakona pocitd se zavedenim povinného pojisténi profesni odpoveédnosti realitniho
zprosttedkovatele. Timto krokem bude zajiSténa vyssi ochrana klientdi a jejich majetku.
Navrzené pojisténi profesni odpoveédnosti je pfiméfené povaze a rozsahu rizika.

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2011/83/EU ze dne 25. fijna
2011 o pravech spotiebitelii, kterou se méni smérnice Rady 93/13/EHS a smérnice
Evropského parlamentu a Rady 1999/44/ES, a zruSuje smérnice Rady 85/577/EHS
a smérnice Evropského parlamentu a Rady 97/7/ES, kterd v odiivodnéni, bod ¢. 56,
uvadi:

»Smlouvy tykajici se pfevodu nemovitého majetku nebo prav k nému, nebo vzniku ci
nabyvani nemovitého majetku nebo prav k nému, smlouvy tykajici se vystavby novych
budov, podstatné prestavby stavajicich budov, jakoZ i1 smlouvy tykajici se prondjmu
bytovych prostor pro obytné tcely jiz ve vnitrostatnich pravnich predpisech podléhaji fadé
zvlastnich pozadavkl. Tyto smlouvy zahrnuji napiiklad prodej dosud nepostavenych
nemovitosti a splatkovy prodej. Ustanoveni této smernice nejsou pro tyto smlouvy vhodna,
a proto by se na takové smlouvy vztahovat neméla. Podstatnd piestavba je takova
piestavba, ktera je srovnatelnd s vystavbou nové budovy, jako naptiklad v ptipadég, je-li
zachovano pouze priceli ptivodni budovy. Do oblasti pisobnosti této smérnice by mély
byt zahrnuty smlouvy o poskytovani sluzeb tykajici se zejména vystavby piistaveb
k budovam (naptiklad garaz nebo veranda) a oprav a renovace budov v piipadech, kdy se
nejednd o podstatnou piestavbu, jakoz i smlouvy tykajici se sluZeb realitniho maklére
a smlouvy tykajici se prondjmu bytovych prostor k jinym nez obytnym uceliim.*

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 200529/ES ze dne
11. kvétna 2005 o nekalych obchodnich praktikach vici spotiebiteliim na vnitimim
trhu a 0 zméné smérnice Rady 84/450/EHS, smérnic Evropského parlamentu a Rady
97/7/ES, 98/27/ES a 2002/65/ES a narizeni Evropského parlamentu a Rady (ES)
¢. 2006/2004 (smérnice o nekalych obchodnich praktikach)

Navrh zakona o realitnim zprostfedkovani si klade za cil ptispét k dosazeni vysoké trovné
ochrany spotiebitele proti nekalym obchodnim praktikdm, které poSkozuji ekonomické
zajmy spotiebitelii. Zakon neimplementuje smérnici. Pouze v obecné rovin€ lze uvést, ze
inekalé obchodni praktiky realitnich zprostiedkovatelii budou postihovany v souladu
s predpisy, které implementuji smérnici (zékon ¢. 634/1992 Sb., o ochran¢ spotiebitele,
ve znéni pozd¢jsich predpisi).

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2015/849 ze dne
20. kvétna 2015, o predchazeni vyuzivani finanéniho systému k prani penéz
a financovani terorismu, o zméné narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 648/2012 a o zruSeni smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/60/ES
a smérnice Komise 2006/70/ES (déle jen ,,IV. AML smérnice®).

Implementace IV. AML smérnice je realizovana novelou zakona ¢. 253/2008 Sb.,
o n¢kterych opattenich proti legalizaci vynosti z trestné ¢innosti a financovani terorismu,
ve znéni pozdéjSich predpisi, kterd je v soucasné dobé projednavéana v ramci legislativniho
procesu. IV. AML smérnice je uvedena ve vyc¢tu dotcenych EU ptedpisti, nebot’ jeji recital
v bodé 8 a¢l. 2 odst. 1 pism. d) uvadi realitni makléte jako jednu z profesi, na jejiz vykon
se ustanoveni této smérnice vztahuji.

PredloZeny ndvrh zdkona implementuje pouze ¢l. 47 odst. 3 IV. AML smérnice, ktery
uklada:
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., Clenské staty zajisti, aby prislusné orgdany prijaly nezbytnd opatieni, ktera by zabrdnila
odsouzenym pachateliim relevantnich trestnych cinii nebo jejich spolecnikiim zastdvat
Fidict funkci v povinnych osobdach uvedenych v ¢l. 2 odst. 1 bodé 3 pism. a), b) a d) nebo
byt jejich skutecnymi majiteli.

I prestoze vykon ¢innosti realitniho zprostiedkovatele je pouze specifickou casti ¢innosti,
které 1ze zahrnout pod vykon ¢innosti realitniho makléfe ve smyslu uvedené smérnice,
sméfuje feSeni uvedené v ndvrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani k ptedchazeni
zneuziti finan¢nich systému k prani Spinavych penéz a financovani terorismu.

Zakon nové zavadi u pravnickych osob, které podnikaji v realitnim zprostiedkovani,
pozadavek na bezthonnost skute¢ného vlastnika nebo osob, které podnikatelskou ¢innost
takové pravnické osoby ftidi, a to vrozsahu stanoveném v Zivnostenském zakong.
V ptipadé¢ poruseni povinnosti stanovenych zdkonem je pocitano se sankci v podobé
zakazu ¢innosti.

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2014/17/EU ze dne
4. inora 2014 o smlouviach o spotiebitelském tivéru na nemovitosti uréené k bydleni
a 0 zméné smérnic 200//48/ES a 2013/36/EU a narizeni (EU) ¢. 1093/2010

Navrh zdkona neni implementaéni k dané smérnici a souvisi s problematikou feSenou
v uvedené smérnici pouze nepiimo. Spottebitelsky ivér na nemovitosti urcené k bydleni
muze totiz byt jednim ze zdroji financovani pii pofizeni nemovitosti za vyuziti realitniho
zprostiedkovani. Navrh zakona neni s poZadavky této smernice v rozporu.

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 95/46/ES ze dne
24. Fijna 1995 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udaja
a o volném pohybu téchto udaji

Navrh zékona neni v rozporu s pozadavky uvedené smérnice a nepovede k naruSeni
zékladnich prav a svobod fyzickych osob, zejména jejich soukromi, v souvislosti se
zpracovavanim osobnich udajl, a to pfedevSim v souvislosti s navrhovanym vytvofenim
seznamu 0sob s odbornou zptisobilosti. Osobni tdaje, uvedené v seznamu osob s odbornou
zpusobilosti, budou chranény podle platnych pravnich norem. Pfi zpracovani téchto
osobnich udaji bude zpracovatel postupovat v souladu se zdkonem. 101/2000 Sb.,
o ochrang osobnich udaji a o0 zméné nekterych zakont, ve znéni pozd¢jsich predpist.

SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2005/36/ES ze dne 7. za¥i
2005 o uznavani odbornych kvalifikaci

Pozadavky na odbornou zpusobilost realitnich zprostiedkovateli povazujeme za souladné
s podminkami uvedenymi v <¢l. 59 odst. 3 smérnice evropského parlamentu a rady
¢. 2005/36/ES ze dne 7. zati 2005 o uznavani odbornych kvalifikaci.

Smérnice uvadi, ze pozadavky nesmi byt pfimo ani nepfimo diskriminaéni na zékladé
statni prislusnosti nebo bydlisté; museji byt opodstatnéné naléhavym divodem obecného
zajmu a museji byt vhodné pro bezpecné dosazeni sledovaného cile a nesméji prekracovat
ramec toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné.

PoZadavky tohoto zdkona nelze oznacit za diskriminacni na zéklad¢ statni pfislusnosti ¢i
bydlisté. Kazdy si miZe nechat uznat odbornou kvalifikace pro cinnost realitniho
zprostfedkovani na zéklad€ zdkona €. 18/2004 Sb., o uznavani odborné kvalifikace a jiné
zpusobilosti statnich ptislusnikti ¢lenskych stati Evropské unie a nékterych piislusniki
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jinych stat a o zméné nekterych zdkonu (zdkon o uznavani odborné kvalifikace), ve znéni
pozdé&jSich predpist.

Naléhavym divodem obecného zajmu je v tomto piipadé ochrana spotiebitele (klienta).
Vjejim zajmu je nezbytné zajistit odpovidajici vymezeni prav a povinnosti
zprosttedkovatele i klienta. Je zfejmé, ze kvalitni vykon realitniho zprostiedkovani je
sluzbou, ktera vyzaduje jisté odborné znalosti, jejichz minimalni urovenl stanovuje
predkladand norma. Za vyrazné posileni ochrany spotiebitele (klienta) povazujeme také
zavedeni povinného pojisténi realitniho zprostfedkovatele pro ptipad zptisobeni skody.

Tento navrh zakona je jednim z tikolti vyplyvajicich z dokumentu Priority spotfebitelské
politiky 2015 — 2020, ktery byl schvalen usnesenim vlady ¢. 5 ze dne 7. ledna 2015.

Ugelem zakona neni omezovat ve vykonu realitniho zprostiedkovani osoby, které do doby
jeho Uc¢innosti poskytovaly sluzby v oblasti realitni ¢innosti, oceniovani majetku pro véci
nemovité nebo provadéni vefejnych drazeb dobrovolnych, nedobrovolnych (at' uz
podnikatelsky ¢i v pracovnépravnim vztahu) a nabyly tak dostatek zkuSenosti i znalosti pro
vykon realitniho zprostiedkovéani. Ponechava se tedy moznost prokdzat splnéni odborné
zpusobilosti vedle dosazeného stupné vzdélani castecné 1 praxi. V ptipadé, Ze osoba, ktera
chce vykondvat realitni zprostfedkovani, nedosdhla ur¢en¢ho stupné vzdélani, a to ani
v kombinaci s praxi, mize splnit pozadavky odborné zpiisobilosti vykonanim zkousSky
v ramci profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle zakona o uznavani
vysledkt daliiho vzdélavani. Zadatelem o vykonani takové zkousky miize byt kazda
fyzickd osoba star$i 18 let, ktera ziskala alespon zéklady vzdé€lani. Ziskat odbornou
zpusobilost tak muZe teoreticky kazdy, kdo prokaze zdkladni znalosti z oblasti obchodu
s realitami, bez ohledu na dosazené vzdélani ¢i dosavadni praxi.

Z téchto ditvodl jsme piesvédceni o tom, ze predmétné pozadavky povedou k dosaZeni cile
ochrany klienta, aniz by nad ramec nezbytného zasahovaly do sféry vykonu této sluzby.

Navrh predpoklada také umoznéni docasné¢ho nebo prilezitostného vykonu ¢innosti a
neklade mu zadné piekdzky. Povaha docasného a prilezitostného poskytovani sluzeb se
piitom posuzuje piipad od pfipadu, zejména s ohledem na dobu trvani, Cetnost,
pravidelnost a nepfetrzitost.

V souvislosti s pfedpokladanou novelizaci zdkona ¢. 176/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani
vysledkti dalsiho vzdélavani a o zméné néckterych zakoni, predkladatel pocita
s provedenim ozndmeni Komisi dle ¢l. 59, odst. 1 smérnice 2005/36/ES.

Nad ramec zhodnoceni v této ¢asti uvadime dale:

= Evropskou normu 15733 Realitni sluzby - PoZadavky na poskytovani realitnich
sluZeb

Norma byla vydana dne 1. kvétna 2010 a za povinnost implementovat ji do narodni
legislativy méli vsichni ¢lenové CEN (COMITE EUROPEEN DE NORMALISATION),
kam patii i Ceské republika. V CR byla tato norma pievzata v piivodnim znéni a vysla pod
oznatenim CSN EN 15733 Realitni sluzby — Pozadavky na poskytovani realitnich
sluzeb*.

Navrh zékona je inspirovan i touto technickou normou, kterd, a¢ neni pravné zdvaznym
predpisem, upravuje evropské standardy v oblasti realitnich sluzeb.
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Z obsahu normy CSN EN 15733:

a) vymezuje zékladni pojmy — kdo je realitni maklét a jaky rozsah Cinnosti predstavuje
jeho profese, definice klienta, prodéavajiciho a kupujiciho,

b) procesné tesi vztahy mezi realitnim zprostfedkovatelem a klientem potazmo kupujicim
a prodavajicim. Zpisob uzavirani dohod — pouze pisemnou formou (véetné vymezeni
nalezitosti téchto smluv), rozsah informaci poskytovanych jednotlivym strandm
obchodu atd.,

¢) upravuje zpusob nakladani s penéznimi prostiedky klientti — realitni zprostiedkovatel
nesmi drzet prostfedky klienta, aniz by je méla fadné zajisténé pojisténim nebo
finan¢nimi zadrukami. Realitni zprostfedkovatel musi vzdy vystavit potvrzeni o pievzeti
penéznich prostiedkd,

d) norma tesi profesni pozadavky a kompetence realitniho zprostfedkovatele, které by se
mély odvijet od dosazené¢ho vzdélani a ziskané praxe v oboru. Standardem by mélo byt
sloZeni zkousSky z oblasti realitni ¢innosti dle evropskych parametrl a dfive, neZ realitni
maklét prevezme veskeré povinnosti, které mu udé€luje tato norma, by mél ziskat
alesponl 12 mésicti praxe v oboru. V normé je téZ specifikovan minimalni rozsah témat,
jejichz znalost je k vykonu profesionalni praxe pottebna,

e) upravuje podminky pojisténi - realitni zprostiedkovatel zajisti, aby jeho aktivity byly
kryty profesnim pojisténim odpovédnosti,

f) upravuje postup pfi vyfizovani stiznosti,

g) definuje eticky kodex realitniho zprostiedkovatele.

6. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Gpravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je
Ceska republika vazana

Navrhovany zékon neni v rozporu s obecné uznavanymi zasadami mezinarodniho préva,
s mezindrodnimi smlouvami, v¢etn¢ mezinarodnich smluv o lidskych pravech a zakladnich
svobodach, zvlasté pak s Umluvou o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod a jejimi
protokoly, jakoz i s judikaturou Evropského soudu pro lidska prava.

Na zaklad¢ tohoto zdkona budou uklddany dostatecné predvidatelné sankce vynucujici
zadouci chovani realitnich zprostiedkovateli. Vyse téchto sankci je srovnatelna s obdobnymi
pravnimi upravami. Tyto sankce budou uklddany a vymahény standardnim zplisobem
prostiednictvim procesu, ktery zajistuje vsechna prava vyplyvajici z Umluvy. Pravo na
spravedlivé fizeni je korunovano systémem spravniho soudnictvi, nebot’ vSem osobam
pravomocné uznanym vinnymi z prestupku nebo jiného spravniho deliktu se umoznuje podat
ke spravnimu soudu zalobu proti pravomocnému rozhodnuti spravniho organu. Stejné tak je
naplnéno pravo pokojného uzivani svého majetku, ukotvené v c¢lanku 1 Protokolu ¢. 1,
protoze navrhovand uUprava zcela napliiuje podminku, Ze nikdo nemilize byt zbaven svého
majetku s vyjimkou vetejného zajmu, pficemz podminky musi stanovit zakon.

Névrh neni rovnéz v rozporu se zavazky, vyplyvajicimi pro Ceskou republiku z ¢lenstvi
v Evropské unii, zejména s piedpisy Evropské unie, judikaturou soudnich organti Evropské
unie nebo obecnymi pravnimi zasadami prava Evropské unie.

7. Prepokladany hospodarsky a finan¢ni dosah navrhované pravni upravy na statni
rozpodet, ostatni vefejné rozpoéty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, socialni
dopady, vcetné dopadu na rodiny a dopadu na specifické skupiny obyvatel, zejména
osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postiZenim a narodnostni menSiny a dopady
na Zivotni prostiedi
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Dopady na verejné rozpoéty

Pozitivni

Piinosy vefejného sektoru jsou uvazovany jednak jako piijem z prestupkl realitnich
zprosttedkovatelll pti nedodrzovani povinnosti stanovenych zakonem. Celkovy odhadovany
ptijem 500 000 K¢ roc¢né.

Dalsi pfinosy jsou uvazovany v rovin¢ zvyseni danovych vynost, a to zejména dan¢ z ptijmda.
ZvySeni pozadavki na odbornost prispéje ke zvySeni davéry klienti v realitni
zprosttedkovatele, coz piinese pozitivni efekt v podobé navySeni poctu realizovanych
obchodi. Odhadovany danovy vynos je odhadovan na 81 600 000 K¢ ro¢né.

Celkoveé pozitivni dopady na vetejné rozpocty jsou odhadovany (dan z piijmu, sankce)
ve vysi 82 100 000 K¢ ro¢né.

Negativni

Ve srovnani se stdvajicim stavem vzniknou dodatecné néklady na strané vetejnych rozpoct
u Ministerstva pro mistni rozvoj, kde jsou uvazovany naklady na vytvoreni evidence odborné
zpusobilych osob a jeji spravu. Naklady na vytvoteni databdzového systému jsou uvazovany
v ¢astce 1 000 000 K¢ jednorazove a 100 000 K¢ v kazdém nasledujicim roce na jeji spravu
(softwarové licence apod.). Novou agendu spravy a administrace této evidence budou
zajistovat 2 novi statni zaméstnanci. Roc¢ni naklady na jednoho zaméstnance jsou
kalkulovany v urovni 750 000 K¢&/rok v letoSnich relacich. Celkové ndklady v souvislosti
s vytvofenim evidence odborné zplsobilych osob a jeji sprdvou jsou uvazovany v urovni
2500 000 K¢ v prvnim roce a 1 600 000 K¢ v nasledujicich letech. Naklady na platy novych
statnich zaméstnancii budou feSeny Upravou systemizace. Naklady na vytvotfeni databazového
systému budou feSeny v ramci rozpoctu Ministerstva pro mistni rozvoj.

Dopadyv na podnikatelské prostiedi

Pozitivni

Diky vyznamnému posileni davéry klienti je ocekavan vyznamny piiklon k realizaci
realitnich obchodii s pfispénim realitnich zprostfedkovatelli. V dasledku toho lze ocekavat
znatelny narast objemu trzeb u poskytovatelt téchto sluzeb.

Celkové piinosy soukromého sektoru (navysSeni trzeb realitnich zprostfedkovateld) jsou
odhadovany ve vysi 718 400 000 K¢ ro¢n¢ (detailni propocet viz ZavéreCna zprava RIA).

Negativni

Celkové administrativni naklady spojené s ohlaSenim vazané Zivnosti, ziskdnim osvédceni
o odborné zptsobilosti a uzavienim povinného pojisténi jsou uvazovany ve vysi 3 417 947 K¢é
jednorazove.

Pro nové subjekty vstupujici do podnikéni, které nesplituji nové stanovené pozadavky
na odbornou zpiisobilost, se naklady rozsiii také o ptipadné poplatky za tthradu ptipravnych
kurzi a zkouSek v systému profesnich kvalifikaci. Naklady jsou uvaZovany ve vysi
69 615 000 K¢ jednorazove.

Zakonna Uprava pocita s povinnym pojisténim odpovédnosti v souvislosti s vykonem ¢innosti
realitntho zprostfedkovatele. PojiSténi se bude vztahovat na vSechny podnikajici fyzické
osoby a pravnické osoby. Naklady jsou uvazovany ve vysi 58 255 000 K¢ ro¢né.

Celkové nédklady pro soukromy sektor v prvnim roce jsou uvazovany ve vysi 131 287 947 K¢.
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Navrhovany zakon nepfedstavuje zadné piimé ani zprostiedkované socialni dopady vcetné
dopadti na rodiny a dopadd na specifické skupiny obyvatel, zejména osoby socidln¢ slabé,
osoby se zdravotnim postizenim a narodnostni mensiny. Zaroven nebyly identifikovany zadné
dopady na Zivotni prostiedi.

8. Zhodnoceni dopadii navrhovaného feSeni k ochrané soukromi a osobnich udaji

Navrh zakona zakladd nové zpracovani osobnich udaji, a to v souvislosti s vytvofenim
seznamu odborné zpusobilych fyzickych osob. Jejich zpracovani je v souladu s obecnymi
zasadami ochrany osobnich udaja.

Seznam odborné zpisobilych osob

Ugel zpracovani osobnich udaji: Predevsim pro alely vydani osvédéeni o odborné
zpusobilosti a ndsledné evidenci zpusobilé osoby v seznamu odborné zpusobilych osob, tj.
tedy predevsim pro ucely identifikacni a evidencni. Identifikace odborn€ zptsobilych osob je
také nezbytna z diivodu dozoru nad dodrzovanim zakona. Stdvajici systém v rdmci Registru
zivnostenského podnikani takovy rezim neumoziuje (eviduje pouze podnikatelské subjekty).

Kategorie zpracovavanych osobnich udaja: Kategorii subjektu tidaji budou fyzické osoby
provad¢jici ¢innost realitniho zprostfedkovani definovanou novou pravni Gpravou. Pravnické
osoby nebudou kategorii subjektu tidaji. Kategorii zpracovavanych osobnich udaji budou:
jméno, popfipadé¢ jména, pfijmeni, pifipadny akademicky titul a védeckd hodnost datum
narozeni a identifikace dokladu, na jehoz zéklad¢ byl zapis do seznamu proveden.

Veftejnost zpracovani: V seznamu odborné zptisobilych osob budou zvefejnény osobni udaje
fyzickych osob v rozsahu: jméno, popiipadé¢ jména, piijmeni, piipadny akademicky titul
a védecka hodnost datum narozeni a identifikace dokladu, na jehoz zdklad¢ byl zépis
do seznamu proveden.

Lhata pro uchovani osobnich udaji: Doba uchovani osobnich udaji se bude fidit platnymi
ustanovenimi zakona ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbé a rozhodnutim ministra
pro mistni rozvoj ¢. 240/2005, o Spisovém, skartacnim a archivnim tadu.

Kazdy subjekt, ktery by zjistil nebo se domnival, Zze zpracovani jeho osobnich udaji je
provadéno v rozporu sochranou soukromého nebo osobniho zivota nebo v rozporu se
zékonem, zejména by zjistil, ze jeho tdaje jsou s ohledem na jejich zpracovani nepiesné, bude
moci pozadat spravce o vysvétleni nebo se domahat napravy vzniklého stavu. Piistup subjektu
udaji k informacim bude jinak obecné feSen v souladu s § 12 zdkona ¢. 101/2000 Sb.,
o ochrané osobnich idaji a zméné nékterych zdkond.

Seznam odborné zplsobilych osob bude vefejné pfistupny na internetovych strankach
Ministerstva pro mistni rozvoj.

Potencidlni nebezpe¢i neoprdvnéného pfistupu nebo zneuZziti osobnich udaje predstavuje
pfedevsim prostiedi sit¢ internet, ve kterém bude seznam téchto subjekti umistén a ve kterém

bude také probihat pfenos dat. Zabezpe€eni prenosu dat (osobnich tidaji o subjektech) bude
probihat Sifrovanou komunikaci.

9. Zhodnoceni korup¢nich rizik

Predkladatel provedl zhodnoceni korupénich rizik, jak stanovi Hlava II., €l. 9 odst. 2 pism. 1)
Legislativnich pravidel vlady, a to podle Metodiky CIA (Corruption Impact Assessment;
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Metodika hodnoceni korupc¢nich rizik), kterou uvefejnil Vladni vybor pro koordinaci boje
s korupci na webové strance http://www.korupce.cz/assets/protikorupcni-
agenda/cia/Metodika-hodnoceni-korupcnich-rizik- CIA_.pdf.

Primérenost

Navrh zakona se zaméfuje na zakladni problémové aspekty zprostiedkovatelské Cinnosti
na realitnim trhu, které vychazeji z provedené analyzy a jsou ovéfeny v ramci realizovanych
konzultaci. Ambici zdkona neni beze zbytku postihnout naprosto veskeré oblasti realitniho
zprostfedkovani po vzoru nekterych zapadnich zemi, kde ma pravni uprava této Cinnosti
mnohaletou historii. V ¢eském pravnim prostiedi tato oblast vztahii doposud neni specialné
upravena, a proto je nutné postupovat obezietn¢ a jednotlivé kroky je zapotiebi detailné
vyhodnotit. Pfili§ razantni regulace by mohla destabilizovat soucasné trzni prostfedi a
v disledku pfinést vice komplikaci nez ptinosti. Navrhovanou pravni Upravu realitniho
zprostiedkovani lze z hlediska rozsahu vztahti, které bude nové upravovat, hodnotit jako
pfiméfenou.

Navrhovana pravni Uprava roz$ifuje okruh kontrolni ¢innosti pro Zivnostenské Utfady a dale
kompetence pro MMR v souvislosti s vydavanim osvéd¢eni pro odborné zplsobilé osoby a
vedenim jejich evidence (seznam odborné¢ zpusobilych osob). Rozsifeni kompetenci
je umérné povaze upravovanych vztaht.

Efektivita

Nové nastavena pravidla pro realitni zprostfedkovani Ize efektivné implementovat v kratkém
Gasovém useku. Cast stavajicich realitnich zprostiedkovatelt, ktefi se snazi poskytovat
profesionalni sluzby, jiz dnes vétSinu z uvazovanych opatfeni aplikuji v praxi a nemél by pro
n¢ byt problém se na nové podminky rychle adaptovat.

Odpovédnost

Z navrhu zékona je ziejmé, ze hlavni kompetencni roli budou v dané problematice sehravat
predevsim ptislusné Zivnostenské ifady a MMR.

Z hlediska soustiedéni pravomoci nepifina$i navrhovand pravni Uprava jejich nadmérné
soustiedéni u jednoho organu, zaroveinl vSak nedochazi k rozdéleni pravomoci mezi vyssi
pocet neurcitych osob.

Osoby odpovédné za konkrétni rozhodnuti 1ze jasn€ identifikovat.

Opravné prostiedky
U spravnich fizeni mohou tucastnici uplatiovat (v pfipadné¢ nespravného postupu organu
vetejné spravy) opravné prostiedky v souladu se spravnim fadem.

Proti rozhodnuti obecniho Zivnostenského tfadu je mozné podat odvolani k ptislusSnému
krajskému Zivnostenskému tfadu. Odvolani proti rozhodnuti krajského zivnostenského ufadu
Ize podat k Zivnostenskému ufadu Ceské republiky (do doby zfizeni Zivnostenského uiadu
Ceské republiky vykonava jeho piisobnost Ministerstvo primyslu a obchodu Ceské
republiky).

Kontrolni mechanismy
Navrhovand pravni uprava konkrétné¢ upravuje role - odpovédnost Ministerstva pro mistni
rozvoj jako gestora pfipravovaného zakona a Ministerstva primyslu a obchodu jako gestora
zivnostenského zakona.

Z hlediska systému kontroly bude postupovano podle zakona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole
(kontrolni tad) a podle zédkona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni (Zivnostensky
zakon). V ramci internich ndstrojii bude vyuZito jiz existujicich kontrolnich metodik.
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Ve vztahu k vnitini kontrole budou respektovany vnitini kontrolni mechanismy dotcenych
resortl, a to véetné Rezortniho interniho protikorupéniho programu.

Transparence a oteviena data
Navrh zdkona nemé vliv na dostupnost informaci dle zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném

v v

pristupu k informacim, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

V souladu s § 26 zdkona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni fad), ve znéni pozdéjSich
predpisit bude organ provadé¢jici kontroly, alesponn jednou rocné, zvefejnovat zpisobem
umoznujicim dalkovy ptistup obecné informace o vysledcich kontrol.

Dobra praxe

Navrhovana pravni uprava se shoduje se zndmou dobrou praxi. Postupy, procesy a sankce v ni
obsazené odpovidaji stavajicim pravnim ptedpisim upravujicim srovnatelné profese.
Navrhovany zakon nepiindsi nové, inovativni postupy, ale vyuziva stavajicich ovéfenych
postupti.

Zavér hodnoceni korupénich rizik

V ramci zhodnoceni korupcnich rizik podle Metodiky CIA konstatujeme, Ze navrh zdkona
spliuje kritéria priméfenosti, efektivity a jednoznaéné odpoveédnosti. Navrh upravy jako celek
se shoduje se znamou dobrou praxi a navrhované procesy v ni obsazené se jevi piimérené pii
srovnani s obdobnou legislativou.

Navrh zakona nepredstavuje zvySeni korupc¢nich rizik oproti stavajicimu stavu
legislativy.

10. Zhodnoceni dopadi na bezpe¢nost nebo obranu statu

Navrhovana pravni Gprava se zddnym zptisobem nedotyka bezpecnosti nebo obrany statu.
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B. ZVLASTNI CAST
Cast prvni

K§1:

Uvodni ustanoveni vymezuje zakladni oblasti Gpravy zikona. Pfedmétem zakonné
upravy jsou nékteré podminky pro poskytovani realitniho zprostiedkovani, resp. kdo
a za jakych podminek je opravnén realitni zprosttedkovani poskytovat, dale je feSena iprava
nékterych prav a povinnosti ucastnikd realitniho zprostiedkovani, smlouva o realitnim
zprosttedkovani, vydavani osvédceni o odborné zpiisobilosti a kontrola dodrzovani povinnosti
stanovenych zakonem.

K§2:
K pism. a):

Realitnim zprostfedkovanim se pro ucely tohoto zédkona rozumi ¢innost nebo soubor
¢innosti, jejichz ucelem je zprostiedkovat jinym osobam uzavieni nékteré ze smluv
uvedenych v bodech 1 az 3, pfi¢emz pro kazdou z nich je zavedena legislativni zkratka
,.,hlavni smlouva“.

Pomérné Siroké vymezeni Cinnosti ,,jejim ucelem* je zvoleno s ohledem na specificky
charakter realitniho zprostfedkovani zcela zdmérné. Tim je pokryt Siroky rozsah €innosti
realizovanych v ramci realitniho zprostfedkovani a je minimalizovan prostor pro piipadné
obchdzeni zdkona. Pokud by realitni zprostfedkovani bylo definovano taxativnhim vyctem
konkrétnich ¢innosti, mohlo by to v praxi vést k zasadnim problémtm. Rozsah sluzeb, které si
realitni zprostfedkovatel se zdjemcem dohodne, se muze piipad od piipadu liSit, a to
1 s ohledem na charakter konkrétni nemovité véci, kterd je pfedmétem hlavni smlouvy. Pfi
taxativnim vyC¢tu cCinnosti u definice realitniho zprosttedkovani by realn¢ hrozilo, Ze
poskytovatel téchto Cinnosti by nemusel realizovat cely jejich rozsah, ¢imz by nenaplnil
definici realitniho zprostfedkovani a dostal by se mimo plisobnost zakona. Nékteré zahranicni
modely vymezujici ¢innost realitniho zprostfedkovani napt. pracuji s definici konkrétnich
¢innosti, pficemz za realitni zprostfedkovani je povazovana jakdkoliv kombinace dvou
¢innosti z daného vyctu. Tento model ma vSak vyrazné slabiny, a to pfedev§im v ptipadech,
kdy kazdou z jednotlivych ¢innosti realitni zprostiedkovatel zajist'uje jinym podnikatelskym
subjektem, ktery sdm o sob& nevystupuje v pozici realitniho zprostiedkovatele. Prijeti
takového modelu by mohlo vést k relativné snadnému vyhnuti se ptisobnosti zékona.

Hlavni smlouva je vymezena v bodech 1 az 3, ptfi¢emz formulace v bod¢ 1 ,,smlouva
o pfevodu vlastnictvi nemovité veéci® je zobecnénim pro smlouvy specifikované v ¢asti ctvrté,
hlavé druhé, dilu prvnim obcanského zakoniku (§ 2055 - 2188), tedy smlouvy, na zaklad¢
které dochazi k ptevedeni vlastnictvi véci do vlastnictvi jiného. Konkrétné se jednd o smlouvu
darovaci, kupni a sménnou. Pojmy ,,smlouva o pfevodu vlastnického prava*“ a smlouva
o ptfevodu nemovité véci obCansky zakonik pouzivéa napiiklad v § 739 a 2715. Body 1 a 2 se
tykaji nemovitych véci ve smyslu § 498 obcanského zakoniku. Bod 3 se tyka pfevodu
druzstevniho podilu, s nimZ je spojeno pravo najmu druzstevniho bytu nebo druzstevniho
nebytového prostoru ¢i prdvo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu (§ 729 zdkona
o obchodnich korporacich).

Pokud jde o smlouvu o smlouvé budouci, vztahujici se k hlavni smlouvé, povazuje se
tato za pravni jednani smétujici k naplnéni Ucelu realitniho zprostfedkovani, kterym je
uzavieni hlavni smlouvy. Smlouva o smlouvé budouci sama o sobé neni povaZovana za
hlavni smlouvu.
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Z definice realitniho zprosttedkovani zaroven vyplyva, ze za realitni zprostfedkovani
podle tohoto zdkona neni povazovéano zprostiedkovani uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé
dochazi k prevedeni vlastnictvi movité véci do vlastnictvi jiného nebo k uziti jinému, a to
1 kdyz tato movita véc slouzi k ucelu bydleni (napt. mobilni domy nebo houseboaty).

Do definice realitniho zprostiedkovani zaroven také nepatii zprosttedkovani prodeje
obchodniho zdvodu nebo podilu na obchodnim zavodu, ktery je véci hromadnou (nikoliv véci
nemovitou) a v obcanském zékoniku je definovan jako vymezeny organizovany soubor jméni,
ktery podnikatel vytvofil a ktery z jeho viile slouzi k provozovani jeho ¢innosti.

V definici realitniho zprostfedkovani je zaroven také zohlednéno, ze predmétem hlavni
smlouvy muze byt i dispozice jen s ¢asti nemovité véci (napi. prondjem ¢asti nemovité véci,
ktera v§ak neni samostatnou jednotkou).

K pism. b):

Obcansky zakonik sice uziva pojmu zprostiedkovatel (v § 2445 a nasl.), avSak pro ucely
tohoto zdkona je zaveden pojem realitni zprostiedkovatel.

Definice pojmu odkazuje na podnikani realitniho zprostfedkovatele, ponechdva tim
prostor pro ptislusnou judikaturu, ktera urci, co je a neni Cinnosti v rdmci podnikéni bez
ohledu na ptipadnou existenci ¢i neexistenci ptislusného podnikatelského opravnéni. Cilem
navrhované pravni upravy vSak neni postihovat ,ptatelské realitni zprosttedkovani v radmci
vypomoci mezi osobami blizkymi ¢i prateli, souCasné vSak zakon nemd za cil umoznit
obchdzeni zdkona osobami tvrdicimi, Ze nejsou podnikateli nebo neposkytuji realitni
zprostiedkovani v rdmci €1 v souvislosti se svym podnikanim, a¢ jejich Cinnost sleduje
dosazeni zisku. ,Pratelskost™ poskytovani takového realitniho zprostfedkovani se musi
posuzovat individudlné v kazdém jednotlivém piipadé. Prava a povinnosti realitniho
zprostiedkovatele podle tohoto zakona se vztahuji na vSechny osoby, které naplnuji zdkonné
podminky pro vykon této ¢innosti bez ohledu na to, zda maji pfislusné nebo jakékoli jiné
podnikatelské opravnéni. Existence (ptislusného) podnikatelského opravnéni ma vliv pouze
v oblasti posouzeni, zda mize byt dand osoba trestdna za neopravnéné podnikdni, nikoli
v oblasti posouzeni, zda dana osoba ma ¢i nema jednat podle tohoto zékona.

Zakon se zamétfuje vyhradné na realitni zprostfedkovani, nikoliv na prodej ¢i prondjem
vlastnich nemovitych véci — typicky napt. ¢innost developerskych spolecnosti. Prodej i
prondjem vlastnich nemovitych véci na podnikatelské bazi ziistadva beze zmény ponechan
v rezimu zivnosti volné (zivnostensky zakon - ptiloha 4, polozka 58).

K pism. c):

Odborné zpiisobilou osobou je jakdkoli fyzicka osoba vykonavajici ¢innost upravenou
timto zdkonem, kterd jedna jménem a na ucet realitniho zprostfedkovatele bez ohledu na to,
z jakého pravniho titulu je pro realitniho zprostfedkovatele ¢inna. Touto osobou nemusi byt
jen podnikatel, tj. realitni zprostfedkovatel. Zakon tedy neukladd povinnost byt odborné
zpusobilou osobou podle tohoto zakona napf. pouze zaméstnanciim, ale vSem osobam, které
fakticky Cinnost realitniho zprosttedkovani vykonavaji.

Odborné zptisobilou osobou je fyzické osoba:
- kterd je drZitelem osvédceni o odborné zpusobilosti podle tohoto zékona,

- ktera je drzitelem osv&d€eni o profesni kvalifikaci obchodnik s realitami podle zdkona
o oveéfovani a uznavani vysledka dal§iho vzdélavani, nebo

- které byla uznana odborna kvalifikace nebo byl vydan evropsky profesni pritkaz pro
povolani realitni makléf podle zdkona upravujiciho uznavani odborné kvalifikace.
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K pism. d):

Zavadi se novy pojem smlouva o realitnim zprostfedkovani. Uprava vychazi z obecné
upravy smlouvy o zprostfedkovani podle ob¢anského zakoniku, avSak zasadou ,,lex specialis*
vici smlouvé o zprostiedkovani upravuje nékteré odliSnosti. Jak jiz z uvedeného vyplyva,
v ptipadech, kdy tento zdkon nestanovi jinak, pouziji se pro smlouvu o realitnim
zprostifedkovani subsidiarné ustanoveni obcanského zdkoniku o smlouvé o zprostiedkovani.

K pism. e):

Zajemcem je osoba, sniz realitni zprostiedkovatel uzaviel smlouvu o realitnim
zprosttedkovani. Touto osobou mtize byt spotiebitel nebo podnikatel. Spotiebitel je pro ucely
spotiebitelského prava vzdy povazovan za slab$i stranu smluvniho vztahu, ve kterém bude
naopak podnikatel vzdy povazovan za subjekt, ktery je vybaven vys$S$i mirou znalosti nez
spotiebitel. S ohledem na povahu realitniho zprosttedkovani vSak ptedkladatel stanovi, ze
zdjemcem je vuci realitnimu zprostfedkovateli ve vztahu k uzavirani smlouvy o realitnim
zprostiedkovani jak spotiebitel, tak podnikatel. Nelze rozumné ptredpokladat, Zze podnikatel
bude disponovat takovou mirou znalosti, aby byl smluvni vztah mezi nim a realitnim
zprostiedkovatelem z tohoto pohledu rovny, a proto je zaddouci, aby pozival ochrany ze strany
zékona ve stejné mife jako spotiebitel.

K pism. f):

Tteti osobou se pro ucely tohoto zdkona rozumi osoba, s niz mé byt ze strany zdjemce
uzaviena hlavni smlouva, touto osobou je napft. kupujici, pokud prodavajici je zadjemcem ze
smlouvy o realitnim zprostfedkovani.

K pism. g):

Poptéavajicim je osoba, ktera projevi zajem o seznameni se s predmétem hlavni smlouvy,
nabyti pfedmétu hlavni smlouvy do vlastnictvi, ziskani predmétu hlavni smlouvy do najmu,
podnajmu ¢i pachtu, nabizeni piedmétu hlavni smlouvy do najmu, podnajmu ¢i pachtu,
nabizeni predmétu hlavni smlouvy za ucelem jejiho pfevodu nebo smény, nebo uzavieni
smlouvy o realitnim zprostfedkovani.

Stavajici praxe je takova, Zze realitni zprostiedkovatel casto poskytuje realitni
zprostiedkovani pro obé strany hlavni smlouvy, tj. napt. jak pro prodavajiciho, tak ipro
kupujiciho. Cilem zdkona neni tuto praxi zakazat, nebot’ by takovy zakaz mohl negativné
ovlivnit stavajici trh. Je ale Z&douci vymezit veskeré vztahy, ve kterych muze realitni
zprosttedkovatel vradmci realitniho zprostfedkovani vystupovat, a to pomoci definice
poptéavajiciho. Poptavajici tedy neni vzdy jen ,,pfedstupném* zajemce.

K§3:

Samotné realitni zprostfedkovani je v zdkoné¢ vymezeno jako c¢innost nebo soubor
¢innosti, jejichZ ucelem je zprostfedkovat jinym osobam uzavieni hlavni smlouvy. Je vSak
nutné vymezit okruh &innosti, jeZ by mohly sméfovat k obdobnému ucelu, ale jejichz
faktickou ndplni neni realitni zprostfedkovani.

S ohledem na aktudlni praxi je vhodné vic¢i realitnimu zprostfedkovani negativné
vymezit predevS§im poskytovani pravni sluzby, pfevzeti penéz za ucelem zajiSténi plnéni ze
zprostiedkovavané hlavni smlouvy a pouhé poskytovani inzertni sluzby umoZiujici
zvefejnéni nabidky ¢i poptavky na uzavieni hlavni smlouvy, nebot’ pfi extenzivnim vykladu
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definice realitniho zprostiedkovani by mohlo byt dovozovano, zZe i tyto ¢innosti spadaji pod
pusobnost zdkona. Ustanoveni § 3 tak stavi na jisto, Ze uvedené ¢innosti nespadaji do zdkonné
definice realitniho zprostiedkovani. Zamérem zdkona neni napf. upravovat ¢innost subjektu,
které pouze poskytuji inzertni prostor (typicky realitni inzertni servery, které sami o sobé ve
vétSin€ pripadd nevystupuji zaroven v pozici realitniho zprostredkovatele).

K § 4:
K odst. 1:

Odbornou zpiisobilosti se rozumi

- dosazené vzdélani, véetné ptipadné praxe, podle pismene a) az d),

- odbornd kvalifikace pro ¢innost realitni zprostfedkovani, kterd byla uznana podle zdkona
o uznavani odborné kvalifikace, podle pismene e),

- evropsky profesni pritkaz pro povolani realitni maklét podle zdkona upravujiciho uznavani
odborné kvalifikace, podle pismene f), nebo

- ziskana profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle zdkona o uznavani
vysledkti dalSiho vzdélavani, podle pismene g).

Osoby, po nichz zadkon pozaduje splnéni odborné zpusobilosti, ji prokazuji bud’ ur¢itym
typem dosazen¢ho vzdélani, pifipadné vzdélanim v kombinaci s praxi, splnénim zkouSky
v ramci profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami nebo ziskanim evropského
profesniho prikazu podle zdkona o uznavani vysledki dalSiho vzdélavani. Osoby usazené
v jiném ¢lenském staté EU nebo EHP si mohou nechat uznat svou kvalifikaci podle zakona o
uznavani odborné kvalifikace — uznavacim organem je Ministerstvo pramyslu a obchodu.

Typ dosazeného vzdélani, resp. oblast vzdélavani a jeji zaméieni, byla stanovena
s ohledem na znalosti a dovednosti, kterymi by mél realitni zprostiedkovatel disponovat. Ty
vychazeji z charakteru provadéné cCinnosti, ale také z kvalifikaéniho standardu profesni
kvalifikace obchodnik s realitami, kde je ocekdvana orientace v zdkladnich pravnich
piedpisech, v oblasti stavebnictvi, odhadcovstvi a financovani viz nasledujici odkaz:
http://www.narodnikvalifikace.cz/kvalifikace-1387-Obchodnik s realitami. Pravé s ohledem
na charakter ¢innosti a existujici kvalifika¢ni standardy v této oblasti byly u vysokoskolského
vzdélani zvoleny oblasti vzdélavani Pravo, Ekonomické obory a Stavebnictvi. Oblasti
vzdélani Ekonomické obory a Stavebnictvi byly doplnény o konkrétni zaméfeni. Zaméteni
oblasti vzdélavani bude posuzovano na zéklad¢ Zadatelem ptedlozenych dokladt podle § 6
odst. 2 pism. a), tj. vysokoskolského diplomu, ke kterému piilozi bud’ jeho dodatek, nebo
vysvédceni o statni zkousce. Z téchto dokumentii, na kterych je uvedeno, v jaké tematické
oblasti student statni zdvérecnou zkousku vykonal, bude posuzovano zaméteni v ramci oblasti
vzdelavani, které je stanoveno pro ucely splnéni zdkonem pozadované odborné zptsobilosti.

Utelem zakona neni omezovat ve vykonu realitniho zprostiedkovani osoby, které
do doby jeho ucinnosti poskytovaly sluzby v oblasti realitni ¢innosti, oceiovani majetku pro
véci nemovité nebo provadéni vefejnych drazeb dobrovolnych, nedobrovolnych (at’ uz
podnikatelsky ¢i v pracovnépravnim vztahu) a nabyly tak dostatek zkuSenosti i znalosti pro
vykon realitniho zprosttedkovéni, za pfedpokladu, Ze zaroven i dosahly urcitého stupné
vzdélani. Ponechdva se tedy moZnost prokazat splnéni odborné zptlisobilosti ¢astecné i praxi,
jez musi takova osoba dolozit dokumenty, kterymi lze praxi v oboru jednozna¢né prokazat
(viz také § 6). V piipadé, Ze osoba, kterd chce vykonavat realitni zprostfedkovani, nedosahla
ur¢en¢ho stupné vzdélani, a to ani v kombinaci s praxi, mizZe splnit poZadavky na odbornou
zpisobilost vykonanim zkouSky v ramci profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika
s realitami podle zakona o uznavani vysledkii dal§iho vzdélavani. Zadatelem o konani
zkousky profesni kvalifikace mize byt kazda fyzicka osoba star$i 18 let, ktera ziskala alespoil
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zaklady vzdélani. Timto zplisobem tak mize ziskat odbornou zpisobilost teoreticky kazdy,
kdo prokaze zakladni znalosti z oblasti obchodu s realitami, bez ohledu na dosazené vzdélani
¢i dosavadni praxi.

K odst. 2:

Pro ucely posuzovani odborné praxe v oboru (vyzadované pro splnéni podminky odborné
zpusobilosti) se stanovi, co se povazuje za praxi pro ucely tohoto zakona. Rovnéz se stanovi,
ze praxi podle tohoto ustanoveni se rozumi pouze praxe ziskand osobami, které Cinnost
vykonavaly jako osoby samostatné vydéleéné c¢inné na zdkladé ptislusného opravnéni
k podnikatelské ¢innosti, osobami povéfenymi vedenim zdvodu nebo organizacni slozky
zavodu, odpovédnymi zastupci, osobami bezprostfedné odpovédnymi za tizeni odborné
¢innosti, nebo osobami vykondvajicimi samostatné odborné prace odpovidajici odborné
¢innosti v pracovnépravnim vztahu, sluZzebnim, ¢lenském nebo obdobném poméru.

Jak je uvedeno v komentéti k Zivnostenskému zakonu k § 7 odst. 4, kterym je toto ustanoveni
inspirovano, praxi pro prokazani odborné zptsobilosti nelze ziskat z neformalnich vztahd,
realizovanych napf. na zakladé¢ sousedské vypomoci, nebo v ptipadech, kdy se jednd o
nelegalni zaméstnavani. V ptipadé, Ze osoba ziskala praxi vykonem odbornych ¢innosti, které
jsou pfedmétem oboru stanovenych ¢innosti, v zavislém postaveni, napt. jako zaméstnanec,
neni rozhodné, zda zaméstnavatel mél pro prislusny obor ¢innosti zivnostenské opravnéni,
nebo nikoli.

Déle zakon stanovi, co se rozumi dobou praxe. Dobou praxe se rozumi doba vykonu odborné
¢innosti podle zakona upravujictho zivnostenské podnikani (§ 7 odst. 4, véta druha
zivnostenského zdkona), pfi¢emz za tuto dobu Ize povazovat pouze skutecny vykon ¢innosti,
nikoli pouze existenci zivnostenského opravnéni (dale také viz § 6 odst. 2 pism. d).

K§5:

Ustanoveni vymezuje okruh osob, na které se vztahuje pozadavek odborné zptisobilosti.
Podminka pfimého podilu na realitnim zprostfedkovani nebo odpovédnosti za tuto Cinnost
plati pro vSechny pozice v tomto ustanoveni vyjmenované, tedy jak pro osoby
v pracovnépravnim nebo obdobném vztahu, tak pro c¢leny vyjmenovanych organa
pravnickych osob nebo prokuristy. Ustanoveni tohoto odstavce je motivovano snahou zvysit
kvalitu poskytovanych sluzeb viici poptavajicim i zdjemctim a celkové posilit profesionalitu
osob piisobicich na realitnim trhu. Kazda osoba, ktera bude realitni zprostiedkovani fakticky
vykonavat, bude muset byt odborné zpiisobilou osobou, za coz ponese podle odstavce 2
odpovédnost realitni zprostfedkovatel. Ten za ucelem plnéni zdkonem stanovené povinnosti
povede evidenci téchto osob podle odstavce 3. Pokud realitni zprostfedkovatel nezajisti vykon
realitnitho zprostfedkovani osobami odborné zpusobilymi nebo nepovede jejich evidenci,
vystavi se moznosti ulozeni zdkonem stanovené sankce.

Odbornou zptsobilost musi spliiovat 1 sdm realitni zprostfedkovatel. Tento pozadavek
vsak nevyplyva pfimo ze zakona o realitnim zprostfedkovani, ktery pouze vymezuje, co se
odbornou zpulsobilosti rozumi, ale vyplyva ze Zivnostenského zakona, kde je pozadavek
na odbornou zpusobilost stanoven v ramci ohladseni vazané zivnosti pro piedmét podnikéani
,wrealitni zprostiedkovani* (viz ptiloha €. 2 zivnostenského zdkona).

Za osobu, ktera ¢innost fakticky vykonava, se vSak ve smyslu tohoto zdkona nepovazuje
osoba, ktera pro realitnitho zprostiedkovatele vykondva pouhé administrativni tkony
(napf. pfepojovani telefonickych hovorli, kopirovani a zajiStovani dokumentt apod.), pokud
vSak takova osoba (napf. asistentka realitniho zprostfedkovatele) sama nevykonava takovou
¢innost, kterd napliuje defini¢ni znaky realitniho zprostfedkovéani. Paklize by tato osoba téz
poskytovala dulezité informace ohledné predmétu hlavni smlouvy poptavajicim ¢i zdjemcim
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nebo vykondavala jiné dil¢i Cinnosti, napt. provadéla poptavajici ¢i zajemce na prohlidkach
predmétu hlavni smlouvy apod.), bude povinna splnit podminky odborné zptisobilosti.

K §e6:
K odst. 1 a2:

Blize se specifikuje postup pro podani zadosti o vydani osvédceni o odborné
zpusobilosti, které vydava ministerstvo. Odborna zptsobilost podle § 4 odst. 1, pism. ¢) az g)
neni predmétem osvédceni o odborné zpusobilosti vydaného ministerstvem. V téchto
ptipadech se postupuje podle zakona upravujicitho uznavani vysledkt dalSiho vzdélavani, kdy
je vydavano samostatné osvédceni o profesni kvalifikaci obchodnik s realitami nebo podle
zakona upravujiciho uznavani odborné kvalifikace, na zdkladé kterého je vydavano
rozhodnuti o uznani kvalifikace nebo evropsky profesni prikkaz pro povolani realitni makIéf.
Zadost ma pisemnou formu s pfedepsanymi naleZitostmi. P¥ilohou Zadosti jsou doklady
prokazujici splnéni podminky odborné zptisobilosti stanovené v § 4 odst. 1, pism. a) az d).

Za listiny, z nichZ je zfejmé, ze Zadatel Cinnost po poZadovanou dobu prokazatelné
vykonéval, se povazuji zejména:

- pracovni smlouva, dohoda o provedeni prace, dohoda o pracovni ¢innosti, pokud pracovni
pomér nebo vykon ¢innosti dle dohody stale trva, spole¢né s potvrzenim zaméstnavatele,
7e pracovni pomér nebo vykon ¢innosti nebyl ukonfen (pracovni smlouva ¢i uvedené
dohody toliko prokazuji vznik vztahu se zaméstnavatelem, ale neprokazuji délku praxe,
proto jsou relevantni zejména v ptipadech, kdy vztah se zaméstnavatel stale trva, coz
zaméstnavatel potvrdi),

- zéapoctovy list, pokud pracovni pomér nebo vykon ¢innosti dle dohody jiz skoncil. Napln
(druh) prace, pokud neni dostatecné obsazné popsan v zapoctovém listu, je tfeba dolozit
pracovnim posudkem, naplni prace nebo pracovni smlouvou,

- rozhodnuti o pfijeti do sluzebniho poméru,

- vefejné listiny vydané soudy CR, jinymi statnimi organy nebo uzemné samospravnymi
celky, které budou potvrzovat ¢i osvédcovat odbornou praxi,

- u osob samostatné vydélecné Cinnych vypis z piislusného rejstiiku a dalsi dokumenty
prokazujicimi skutecné provozovani ¢innosti a naplni této odborné praxe (kopie podanych
danovych ptiznani, kopie faktur).

K§7:

Osvédceni o odborné zptisobilosti vyda ministerstvo postupem podle casti Ctvrté
spravniho tadu. Zékon stanovi ndleZitosti osvédCeni o odborné zpusobilosti. To obsahuje
jméno, pfijmeni a datum narozeni osoby, kterd ziskala osvéd€eni o odborné zpiisobilosti, ¢islo
osvédceni a datum jeho vydani.

K§8:

Odborné zplsobild osoba je povinna ptedlozit poptdvajicimu nebo zajemci na vyzadani
své osvédceni o odborné zpisobilosti vydané ministerstvem, osvédceni o profesni kvalifikaci
obchodnik s realitami podle zdkona upravujiciho uznavani vysledkli dalSiho vzdélavani,
rozhodnuti o uznani odborné kvalifikace nebo umoznit ovéteni vydani evropského profesniho
prikazu podle zdkona upravujictho uzndvani odborné kvalifikace. Tato povinnost je
stanovena z dGvodu vys$§i ochrany osob vstupuyjicich do jednani s realitnim
zprostiedkovatelem. Ty si sice miiZou ovéfit ve vefejn€ pristupném seznamu, zda jednaji s
osobou odborné zpusobilou podle tohoto zakona, avSak tento seznam je pfistupny pouze
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z vefejné datové sité internet (nedaji se z nc¢ho pofizovat vypisy napi. prostiednictvim
CzechPointu jako v piipadé vefejnych rejstiikll) a nelze rozumné ptedpokladat, ze kazdy
zdjemce ma moznost si tuto skuteCnost on-line ovéfit. Realitni zprostfedkovatelé, kteti
prokazuji svou odbornou zpusobilost rozhodnutim o uznani odborné kvalifikace nebo
evropskym profesnim prikazem, jsou do seznamu odborné zpiisobilych osob zapisovani
pouze na zadklad¢é vlastni zadosti, dobrovoln€, a mohlo by tak dojit k situaci, kdy by si sice
poptavajici ¢i zajemce takového realitniho zprostiedkovatele nemohl z vetejné pristupného
seznamu ,,0vetit™, ale neznamenalo by to, Ze neni odborné zpisobilou osobou podle tohoto
zakona.

K§9:
Kodst. 1a2:

Seznam odborn& zpusobilych osob je vefejné ptistupny (prostfednictvim sit¢ internet)
na internetovych strankach ministerstva. Tento seznam slouzi piedev§im poptavajicim a
zajemcim, ktefi maji moznost si z vefejného zdroje ovéfit, zda osoba, se kterou jednaji
v ramci zprosttedkovani realitniho obchodu, je odborné zpiisobild. Ve srovnani s Registrem
zivnostenského podnikani, kde jsou evidovani pouze podnikatel¢, zahrnuje tento seznam
vSechny fyzické osoby, které spliuji pozadavky na odbornou zptisobilost. Odborné zptisobilé
osoby mohou ¢innost realitniho zprostfedkovani fakticky vykonavat bez ohledu na pravni
titul, na zakladé€ kterého jsou €inné - viz odkaz na § 4 odst. 2 zdkona. Do seznamu se zapisuji
pouze fyzické osoby. Pravnické osoby maji ve vazbé na § 11 odst. 4, pism. b) zivnostenského
zékona povinnost ustanovit pro zivnosti vyzadujici splnéni zvlastnich podminek provozovani
zivnosti odpovédného zastupce, ktery musi splnit podminky odborné zpiisobilosti.

Do seznamu odborné zptsobilych osob se zapiSe:
- fyzicka osoba, které bylo ministerstvem vydano osvédceni o odborné zptisobilosti
- fyzicka osoba, které ziskala osvédceni o profesni kvalifikaci obchodnik s realitami
- fyzickéd osoba, kterd je drzitelem rozhodnuti o uznani odborné kvalifikace pro povolani
realitni maklét podle zdkona o uznavani odborné kvalifikace
- fyzickd osoba, ktera je drzitelem evropského profesniho pritkazu pro povolani realitni
maklér

Autorizovana osoba, kterd provadi zkouSky profesni kvalifikace, je v souladu
s ustanovenim § 18 odst. 13 zdkona ¢. 179/2006 Sb., o oveéfovani a uznavani vysledkt dalsiho
vzdélavani a o zméné nékterych zakonl (zékon o uznavani vysledki dalSiho vzdélavani), ve
znéni pozd¢€jSich predpisti, povinna zaslat autorizujicimu orgénu, kterym je v ptipade této
profesni kvalifikace ministerstvo, stejnopis vydaného osvédceni, a to nejpozdéji do 1 mésice
ode dne konani zkouSky. Na zadklad€ obdrzeného stejnopisu osvédceni o profesni kvalifikaci
zapiSe ministerstvo drZitele tohoto osvédceni do seznamu odborné zplisobilych osob.

Fyzické osoby, které jsou drziteli rozhodnuti o uznani odborné kvalifikace podle zakona
o uznavani o odborné kvalifikace, nebo které jsou drziteli evropského profesniho pritkazu,
zapiSe ministerstvo do seznamu, pokud o to pozadaji a doloZi kopii rozhodnuti o uznani
odborné kvalifikace nebo umozni ovéfeni vydani evropského profesniho prikkazu pro
povolani realitni makIéf.

Zapis do seznamu odborné zplisobilych osob nema konstitutivni ucinky.

K § 10:

Vzhledem k existenci obecnych pravnich piedpisii na ochranu spottebitele, které jiz
upravuji povinnosti podnikatele (pouze vSak vuci spotiebiteli), je nutné stanovit, ze veSkera
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ustanoveni obsazena v tomto zakon¢, kterd upravuji povinnosti realitniho zprostiedkovatele
(dale napt. § 15 a 16), pfistupuji k tém, které jiz pro realitniho zprostiedkovatele plynou
z téchto obecnych predpisi na ochranu spotiebitele (mj. transpozicnich vaéi smérnici
2005/29/ES) a nejsou vuc¢i nim v postaveni lex specialis.

K odst. 1:

Ugelem je podrobnéji definovat zakladni pozadavky, které musi byt ze strany realitniho
zprosttedkovatele dodrzeny tak, aby byla zachovana srozumitelnost informaci poskytovanych
poptavajicimu ze strany realitniho zprostiedkovatele pifed samotnym uzavienim smlouvy
o realitnim zprostfedkovani. Snahou je zejména =zamezit zvefejiiovani zavad¢jicich
a neptfehlednych informaci, které mohou podstatnym a nezddoucim zptisobem ovlivnit zajmy
a jednani poptéavajiciho (ptfedevsim jeho rozhodovani v konkrétnim ptipadg).

Ustanoveni méa pouze deklaratorni charakter a nikterak nezasahuje do stavajicich
kompetenci organu dohledu napft. z hlediska zakona o regulaci reklamy a o zméné a doplnéni
zakona ¢.468/1991 Sb., o provozovani rozhlasového a televizniho vysilani, ve znéni
pozdéjsich predpist.

K odst. 2:

Cilem je omezeni praktik realitnich zprostiedkovatel, ktefi druhé smluvni strané
predkladaji smlouvy o realitnim zprostiedkovani az bezprostiedné pted jejich podpisem a
neumozni ji tak dostatecné sezndmeni se s textem smlouvy ani peclivé uvazeni jejiho podpisu.
Zde je mozno odkazat ina upravu zakona €. 634/1992 Sb., o ochran¢ spotiebitele, ve znéni

pozdé&jSich predpisti, a jeho diraz na zachovani dostate¢ného casového 1 volniho prostoru
spottebitele pred uzavienim konkrétni smlouvy.

K odst. 3:

Ustanoveni zaklada povinnost pisemné pIlné moci, pro pfipad, Ze realitni
zprostiedkovatel ma byt opravnén jednat jménem zajemce jako jeho zmocnénec a uvést plnou
moc na samostatné listin€, tedy nikoli jako soucast smlouvy o realitnim zprostfedkovani.
Zmocnitel (zdjemce) musi obdrzet alespoii kopii plné moci.

Smlouvy o realitnim zprostiedkovani mohou mit mnohdy nékolikastrankovy rozsah, pro
zajemce ne zcela piehledny, a ujednani o udéleni plné moci (kterd nemé dle obecné pravni
upravy zadné stanovené nalezitosti) pro realitniho zprostiedkovatele miize byt skryto v textu
smlouvy o realitnim zprostfedkovani tak, aniz by si ho zajemce vSiml.

K§11:
Kodst. 1a2:

Stanovi se podminky povinného pojisténi pro piipad vzniku povinnosti nahradit ujmu
zpusobenou v souvislosti s vykonem cinnosti realitniho zprostfedkovatele, doba trvani
pojisténi a vySe minimalniho limitu pojistného plnéni, pro které musi byt pojisténi sjednano.

Vyse limitu pojistného byla stanovena s ohledem na moznou vysi ujmy, kterou by
realitni zprostfedkovatel mohl zpisobit. Povinné pojisténi nebude v Zadném piipadé pokryvat
1 ptipadnou uschovu penéZnich prostredki, kterou by mohl realitni zprostfedkovatel svému
klientovi poskytnout, tudiz ani jejich pfipadnd zpronevéra neni a nemize byt predmétem
tohoto pojisténi. Uschova penéznich prostfedkil neni podle tohoto zdkona povaZzovana za
soucast realitniho zprostfedkovani. Plati pro ni obecna Uprava podle obcanského zakoniku.
Ujma tak miize vzniknout zejména ztratou &i znicenim dokladd, poskozenim nemovité véci
nebo piipadné Ujmou na zdravi. V této souvislosti se tedy limit jevi jako dostatecny. Pojisténi
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by mélo predevSim zajistit ndhradu skody poskozenému klientovi a nemélo by zputsobit, ze
realitni zprostfedkovatelé budou bud’ nepojistitelni, nebo vySe pojistného bude natolik
vysokd, Ze tim dojde k likvidaci malého a sttedniho podnikani v realitnim zprostiedkovani.
Napi. z vyjadieni predstavitelli Asociace realitnich kancelati CR, jejiz &lenové musi byt
pojisténi, také vyplyva, ze v poslednich 10 letech se pojistnd pInéni clenit pohybovala
v fadech desitek tisic korun.

K odst. 3:

S ohledem na ustanoveni § 2781 obcanského zikoniku zakon ptipousti odstoupeni
od pojistné smlouvy nebo vypoveéd pojistné smlouvy ze strany pojistitele. Zaroven plati, Ze se
umoznuje pojistiteli vypoveédét povinné pojisténi pouze z diivodi vymezenych ve specialni
¢asti obCanského zakoniku upravujici pojisténi, tedy pouze ve specifickych a opravnénych
piipadech, jako napt. v piipad€, kdy pojistény porusil svou povinnost oznamit zvySeni
pojistného rizika apod. Zaroven obcCansky zakonik v téchto specialnich ptipadech omezuje
moznost vypovedi i ¢asové. Pokud ve stanovené lhité pojistitel prava vypoveédét pojistnou
smlouvu nevyuZzije, toto pravo ji zanikne.

Pokud by tato moZnost ptipusSténa nebyla, mohlo by dojit k situaci, kdy by pojistitele,
resp. pojistovny, nemusely byt schopny nabizet pojisténi pozadované timto zidkonem.
Pravdépodobné by se to tykalo menS$ich pojistoven, coz by znamenalo snizeni konkurence
na trhu. Zaroven by se piebirani zvySenc¢ho rizika pojistitelem, v pfipad¢, kdy by pravni
uprava obsazend v tomto zdkoné¢ neumoziovala reagovat na nékteré specifické a vysoce
rizikové situace, se kterymi pocCitd 1 obcansky zdkonik, bezpochyby negativné odrazilo
ve stanoveni vySe pojistného.

K odst. 4:

Realitni zprostiedkovatel je na vyzadani povinen piedlozit kontrolnimu organu kopii
pojistné smlouvy, aby mohlo byt zkontrolovano splnéni povinnosti stanovené timto zdkonem.

K §12:

Smlouva o zprostfedkovani jako smluvni typ je obecné definovana obcanskym
zékonikem. Zakon o realitnim zprostfedkovani zavadi a definuje novy pojem smlouva
o realitnim zprostfedkovani, kterd vychazi z obecné Upravy smlouvy o zprostiedkovani dle
obcCanského zékoniku, avSak zdsadou ,,lex specialis“ upravuje nékteré odliSnosti. V piipadech,
kdy tento zakon nestanovi jinak, pouziji se pro smlouvu o realitnim zprostiedkovani
ustanoveni obCanského zakoniku o zprostfedkovani subsididrn€é. Z ustanoveni obc¢anského
zékoniku o zprostiedkovani (§ 2445 a nasl.), kterd na realitni zprostfedkovani nelze pouzit, se
jednd o § 2447 a 2454 (ostatni ustanoveni obCanského zakoniku pouzit 1ze). Smlouva o
realitnim zprostfedkovani je pojata ve vztahu speciality ke smlouvé o zprostiedkovani podle
obcanského zakoniku proto, Ze pradvni vztahy ze zprostiedkovani jsou realitnimu
zprostfedkovani nejbliz8i. Ostatni ustaveni obcanského zdkoniku se na smlouvu o realitnim
zprosttedkovani pouZziji v ptipadé, Ze na vtahy z této smlouvy dopadaji. Smlouva o realitnim
zprosttedkovani neni Cisté spotiebitelskou smlouvou, nebot’ na strané zajemce mize byt jak
spotiebitel, tak podnikatel.

K odst. 1:

PoZadavek na pisemnou formu smlouvy o realitnim zprostfedkovani vyplyva z nutnosti
zajistit jednoznacnost jejiho obsahu. Véta druha tohoto ustanoveni upravuje relativni
neplatnost ve prospéch zajemce a v neprospéch realitniho zprostiedkovatele. Obdobna Gprava
tykajici se pisemné formy smlouvy a prava namitat neplatnost smlouvy pro nedostatek formy
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plati naptiklad pro uzavirdni smlouvy o docasném uzivani ubytovaciho zafizeni a jiné
rekreacni sluzby - viz § 1855 ob¢anského zakoniku.

K odst. 2:

Ustanoveni tohoto odstavce reaguje na situaci, kdy poptéavajici pred uzavienim smlouvy
o realitnim zprostfedkovani obdrzi od realitniho zprostiedkovatele jiné informace, nez které
jsou nasledné¢ uvedeny ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani (napf. pied uzavienim
smlouvy o realitnim zprostiedkovani realitni zprosttedkovatel pfislibi, ze jeho provize bude
¢init 3% z kupni ceny nemovitosti, avSak ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani je uvedeno,
ze provize ¢ini 6% z kupni ceny nemovitosti). Ustanoveni je inspirovano § 1822 a 1844
obcanského zakoniku, které se vSak omezuji pouze na smlouvy uzavirané¢ adheznim
zpusobem.

K §13:
K odst. 1:

Stanovi se povinné nalezitosti, které musi obsahovat smlouva o realitnim
zprostfedkovani.

K pism. a):

Stanovi se pozadavek na jednozna¢né oznaceni pfedmétu hlavni smlouvy. U nemovitych
veci zapsanych ve vefejném seznamu je zpusob jejich identifikace popsan v § 8 katastralniho
zakona. U druZstevniho bytu se uvede takova identifikace, kterd umozni prevod nijmu
druzstevniho bytu, anebo pfevod prava na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu
véetn¢ vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to vcetn¢ vSech dluhi pfevodce vici
bytovému druzstvu a dluhi bytového druzstva vii¢i prevodci, které souviseji s uzivanim
druzstevniho bytu pfevodcem, anebo s prdvem na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu za podminek ur¢enych stanovami druzstva (viz § 736 zadkona o obchodnich korporacich).

K pism. b) az d):

Stanovi se povinnost uvést kupni cenu, cenu za prevod nebo vySi najemného ci
pachtovného nebo zptisob jejich urceni, a to s ohledem na konkrétni typ hlavni smlouvy, jejiz
uzavieni ma byt zprostfedkovano.

K pism. e):

Stanovi se povinnost uvést ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani informace
o konkrétnich zdvadach a omezenich vaznoucich na pfedmétu hlavni smlouvy, o nichz realitni
zprostiedkovatel vi ¢i s ohledem na odbornou péci védét ma, pricemz u zadvad a omezeni
zapsanych k pfedmétu hlavni smlouvy ve vefejném seznamu nebo vetejném rejstiiku postaci
informace o existenci takovych zdvad a omezeni, a to v piipadé, kdy ma byt smlouva o
realitnim zprostfedkovani uzaviena s poptavajicim podle § 2 pism. g) bodu 1 az 3 (tedy
s kupujicim, najemcem, podnijemcem ¢i pachtyfem). Cilem této informaéni povinnosti je
ochrana poptévajiciho, podle § 2 pism. g) bodu 1 az 3, ktery v soucasnosti velmi casto od
realitniho zprostfedkovatele informace o samotné existenci zavad a omezeni vaznoucich na
pfedmétu hlavni smlouvy pted ani pii podpisu smlouvy o realitnim zprostiedkovani neobdrZi,
pfiemz tyto informace mohou mit zasadni vliv na jeho rozhodovani, ptipadné€ i na ptipadné
erpani penéznich prostiedkil z hypoteéniho uvéru. Castym nedostatkem soucasné praxe je
pfedevsim to, Ze realitni zprostfedkovatelé nezkontroluji obsah aktudlniho vypisu z vefejného
seznamu (z katastru nemovitosti) nebo z vetejného rejstiiku (z obchodniho rejstiiku — zastavni
pravo k podilu v druzZstvu) pfed uzavienim smlouvy o realitnim zprostfedkovani a zajisti ho
az v okamziku, kdy je organizovan podpis hlavni smlouvy.
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V¢éta za sttednikem pak uvadi, ze tuto povinnost nelze splnit pouhym pfilozenim vypisu
z vefejného seznamu podle odstavce 2. Tzn., Ze informace o zavadach a omezenich
vaznoucich na predmétu hlavni smlouvy musi byt uvedeny piimo ve smlouvé o realitnim
zprostiedkovani. Vypisy z vefejného seznamu, obzvlasté pak listy z vlastnictvi z katastru
nemovitosti byvaji mnohdy velmi obsdhlé a je na nich zapsana fada zapisi, které nemusi
pfimo souviset s konkrétnim pfedmétem hlavni smlouvy (napf. pokud ptjde jednotku
v bytovém domé, tak na piislusSném listu vlastnictvi budou zapsany prava ostatnich vlastniki
k jejich podilim na spoleénych ¢astech budovy apod.). Bézny zajemce bez potiebnych
zkuSenosti se vtakovém listu vlastnictvi nebude orientovat. Na druhou stranu realitni
zprosttedkovatel by mél byt odbornikem, ktery dokaze identifikovat, které zapisy se vztahuji
k predmétu hlavni smlouvy, a mél by je dokdzat ve smlouvé popsat. V idedlnim piipadée
budou veskeré zdvady a omezeni detailné specifikovany, ustanoveni vSak ptipousti (napf. pro
ptipady, kdy by bylo takovych zapist velké mnozstvi), ze u zadvad a omezeni zapsanych k
predmétu hlavni smlouvy ve vefejném seznamu nebo vetfejném rejstiiku postaci informace o
existenci takovych zavad a omezeni, coz lze realizovat napt. odkazem na spisové znacky, pod
kterymi byly jednotlivé zapisy v katastru nemovitosti provedeny.

K pism. f):

Stanovi se povinnost uvést ve smlouvé o realitnim zprostifedkovani informace
o zdvadach a omezenich vaznoucich na pfedmétu hlavni smlouvy, které nejsou zapsany
ve vefejném seznamu nebo vefejném rejstiiku a poptavajici podle § 2 pism. g) bodu 4 a 5
(tedy prodavajici, pronajimatel ¢i propachtovatel) je sdéli realitnimu zprosttedkovateli.

Realitni zprostfedkovatel je s vyjimkou vetfejné dostupnych informaci o ptedmétu hlavni
smlouvy zavisly predevsim na informacich o zadvadach a omezenich, které mu zajemce sdéli.
Uvedeni zavad a omezeni (jak pravnich, tak i napi. technickych) ve smlouvé o realitnim
zprostiedkovani ptispiva predevsim k lepsi informovanosti realitniho zprostiedkovatele, ktery
tyto podstatné informace potiebuje pro zpracovani kvalitni nabidkové dokumentace.

K pism. g):

Stanovi se povinnost uvést ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani informaci o vysi
provize nebo zpusobu jejiho urceni, pokud je provize sjednana. Neni-li provize sjednana,
povazuje se takové realitni zprostfedkovani za beztplatné — viz § 21 odst. 1. VySe provize
muze byt stanovena naptiklad konkrétni castkou, procentudlnim vyjadienim nebo jinym
zpusobem, ze které¢ho je mozné provizi jednoznacné dopocitat. Podstatnou nélezitosti je také
uvedeni podminek splatnosti provize.

K pism. h):

Stanovi se jako povinna naleZitost smlouvy o realitnim zprostfedkovani uvést informaci
o vysi provize nebo zpusobu jejiho ureni v pfipadé, Ze tato byla sjednana ve smlouvé
o realitnim zprostfedkovani uzaviené mezi realitnim zprostfedkovatelem a tieti osobou.

Cilem navrhu zdkona neni zakazat vyskytujici se praxi tzv. dvoji provize, pouze se
stanovi povinnost informovat zdjemce v uzavirané smlouvé o realitnim zprostfedkovani
otom, zda ma realitni zprosttedkovatel prdvo na provizi a v jaké vysi ztitulu smlouvy
o realitnim zprostfedkovani, kterou uzaviel jiz dfive se zdjemcem, ktery bude ve vztahu
k uzavirané hlavni smlouvé v postaveni tieti osoby. V Ceské republice existuje ve vztahu
k osobé¢ platce provize za realitni zprostfedkovani fada obchodnich modeld, které se Casto 1iSi
region od regionu. Jednim z nich je vybirani odmény od obou ucastniki realitniho obchodu,
pricemz ti se o této skutecnosti mnohdy dozvi aZ po jeho ukonceni ¢i viibec. VySe provize
pozadované napt. od kupujicitho nemovité véci ma ptfitom zasadni vliv na celkovou kupni
cenu, kterou obdrzi prodavajici, a proto je znalost veskerych podminek, za kterych je realitni
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obchod realizovan, pro vSechny jeji ucastniky podstatna a mé zésadni vliv na jednani o cen¢.
Snahou tohoto ustanoveni je tedy pfedev§sim narovnat podminky mezi ucastniky realitniho
obchodu a prispét k vys$i transparentnosti ve vztahu k placeni provize realitnimu
zprostiedkovateli.

K odst. 2:

Stanovi se povinnost, aby pfilohu smlouvy o realitnim zprostfedkovani tvofil vypis
z vefejného seznamu, tj. napf. list vlastnictvi k nemovité véci, kterda je predmétem hlavni
smlouvy. V pfipadé druzstevniho bytu, ktery neni zapsan ve vefejném seznamu, se stanovi
povinnost, aby pfilohu smlouvy o realitnim zprostiedkovani tvofil vypis z vefejného seznamu,
na kterém je zapsana stavba, v niz se takovy byt nachazi. SoucCasna praxe je v mnoha
piipadech bohuZzel takova, Ze realitni zprostfedkovatelé si nechavaji vystavit aktualni vypis
z vefejného seznamu (zejména vypis z katastru nemovitosti) az v okamziku, kdy je
organizovan podpis hlavni smlouvy, coZz je z hlediska ochrany zajemce nedostatecné;
nemovita véc mize byt zdsadné zatiZena omezenim vlastnického prava (napt. exekuéni fizeni,
zastavni pravo, které omezuje zcizeni nemovité véci apod.), pfiCemZ existenci (nebo
neexistenci) takového zatizeni si muze zdjemce ovéerit predevSim z vypisu z vetfejného
seznamu.

K odst. 3:

Toto ustanoveni zohlediuje pfedevSim problematiku vypisu z katastru nemovitosti, ktery
zachycuje udaje, které jsou obsahem katastru, k presné¢ danému okamziku, viz § 55 odst. 2
katastralniho zakona, podle kterého ,,Vypisy, opisy nebo kopie z katastralniho operatu, ... ve
formé stanovené provadécim pravnim predpisem jsou vefejnymi listinami prokazujicimi stav
evidovany v katastru k okamziku, ktery je na nich uveden. Obvykle se jedna o okamzik
totozny s okamzikem vyhotoveni vypisu, list vlastnictvi je vSak mozné vyhotovit i
k jakémukoliv datu v minulosti. V tomto smyslu je pak vypis z listu vlastnictvi, stejné jako
udaje v ném obsazené, platny neustdle, napt. i 10 let po jeho vyhotoveni, nebot’ neustédle
prokazuje, jaky byl evidovany stav k danému okamziku, a to bez ohledu na jakékoliv pozd¢;si
zmény evidovanych udaji. Zaroven je v tomto smyslu jakykoliv vypis z listu vlastnictvi vzdy
Lheplatny“, nebot’ s vyjimkou okamziku vyhotoveni neprokazuje stav zdpisii v katastru
nemovitosti k aktualnimu okamziku, nebot tento stav se jiz nasledujici minutu po vytvofeni
prislusného vypisu mohl zménit. S ohledem na uvedené tedy zédkon stanovi ¢asové omezeni
okamziku, ke kterému ma byt vypis vyhotoven, zaroven zakon umoziuje, aby byl takovy
vypis pofizen i1 dalkovym piistupem, a ze za ucelem pfiloZzeni ke smlouvé o realitnim
zprostiedkovani v listinné podob¢ postaci i jeho prosté vytisténi.

K odst. 4:

Diusledkem neuvedeni nalezitosti stanovenych v odstavci 1 nebo 2 je bezliplatné realitni
zprosttedkovani. S ohledem na ustanoveni § 23 nema realitni zprostfedkovatel vii¢i z4jemci,
se kterym takovou smlouvu o realitnim zprostfedkovani uzaviel, narok na uhradu jakéhokoliv
plnéni spojeného s realitnim zprosttedkovanim. To neplati v ptipad¢, ze smluvni strany vadu
dodatecné zhoji (analogicky k § 582 odst. 1 ob¢anského zdkoniku).

K § 14:

V piipadé, ze dosud neni znam konkrétni predmét hlavni smlouvy, se stanovi, Ze
ustanoveni § 13 odst. 1 a 4 se pouZije pfiméfené a ustanoveni § 13 odst. 2 a 3 se nepouZije.
Typicky se jednd o situace, kdy je smlouva o realitnim zprostfedkovani uzaviena
s poptéavajicim, ktery neprojevil zdjem o Zadnou konkrétni nemovitou véc, ale ma zajem, aby
mu realitni zprostfedkovatel nejprve vyhledal vhodné nemovité véci na zaklad€ jim zadanych
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parametril a kritérii (tedy napf. byt v panelovém domé o velikosti 2+1 v Ritce). V takovém
ptipadé¢ neni mozné ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani jednoznacné predmét hlavni
smlouvy specifikovat, napt. konkrétnimi udaji z evidence katastru nemovitosti, a proto se
ustanoveni § 13 odst. 1 a 4 pouziji na takovou smlouvu o realitnim zprostiedkovani
priméfené. V piipadé, ze by zdkon tuto eventualitu nefesil, mohlo by to nékterym realitnim
zprosttedkovatelim, jejichz Cinnost se z ¢asti (nebo i1 vyhradné) zamétuje na tuto oblast,
zpusobit problémy pfi uvedeni zdkonem stanovenych nalezitosti do smlouvy o realitnim
zprostiedkovani.

K § 15:

Z hlediska vys$i ochrany zajemce se stanovi, ze veSkera ustanoveni obsazena ve smlouvé
o realitnim zprostfedkovani musi byt uvedena zplisobem nevzbuzujicim pochybnost,

srozumiteln€ i pro osobu primérného rozumu a citelné bez zvlastnich obtizi. V opaéném
piipadé€ jsou takova ustanoveni platnd jen tehdy, nejsou-li na Gjmu zajemci.

K § 16:

Ustanoveni podrobnéji upravuje a vymezuje nékteré podminky pro ujednani obsazena ve
smlouvé o realitnim zprostfedkovani. Inspiraci byla uprava adheznich smluv (§ 1798 a nasl.
obcanského zdkoniku). Ustanoveni ndvrhu zédkona vSak chrani zdjemce smlouvy o realitnim
zprostiedkovani bez ohledu na to, zda byla smlouva o realitnim zprostfedkovani uzaviena
adheznim zplisobem ¢i nikoli.

Utelem je ochrana zajemce jako slabsi strany v piipadé, kdy smlouva o realitnim
zprostiedkovani odkazuje na dal$i ujedndni mimo vlastni text smlouvy. Bude nutno prokézat
skutecné sezndmeni zajemce s piisluSnym ujednanim, a to nikoliv jen jeho formalnim
prohldsenim ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani, ze se s takovym ujednanim zdjemce
seznamil. Dusledkem nedodrzeni tohoto ustanoveni je neplatnost takového ujednani ¢i
prohléseni zajemce.

Pokud je cast smlouvy o realitnim zprostiedkovani ur¢ena odkazem na obchodni
podminky plati pro né¢ obdobné ustanoveni § 15. Cilem ustanoveni je omezit nezadouci
dopady praktik nekterych realitnich zprostiedkovatelii spocivajici v uvedeni podstatnych casti
smlouvy o realitnim zprostiedkovani do obchodnich podminek, coz v dasledku casto
zpusobuje celkové snizeni srozumitelnosti a piehlednosti smluvniho celku. I pro takové
obchodni podminky plati, ze musi byt uvedeny zpilisobem nevzbuzujicim pochybnost,
srozumiteln€ i pro osobu primérného rozumu a citeln€¢ bez zvlastnich obtizi. V opacném
piipadé jsou takova ustanoveni platna jen tehdy, nejsou-li na Gjmu zajemci.

K§17:
K odst. 1:

Vyslovné se ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani zakazuje sjednat povinnost zéjemce
k uzavieni hlavni smlouvy popt. smlouvy o uzavieni budouci hlavni smlouvy s tieti osobou,
a to véetné pokuty €i jiné sankce vii€i zajemci za neuzavieni takovych smluv. Jde o reakci
na stavajici nezddouci praxi fady realitnich zprostfedkovatelli, kteti se obdobné povinnosti
snazi ve smlouvach uvadét i piesto, ze toto odporuje povaze zprosttedkovatelskych smluv.
Mimo jiné jde i o zohlednéni ustalené soudni judikatury, kterd obdobnd ujednani oznacuje
jako neplatna — viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Odo 330/2002 ze dne 31.
5. 2004, rozsudek KS v Brné€ sp. zn. 37 C 308/2004 ze dne 1. 7. 2008, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR sp. zn. 33 Cdo 498/2009 ze dne 26. 7. 2010, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.
26 Cdo 3031/2010 ze dne 8. 6. 2011, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo
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2572/2010 ze dne 28. 6. 2012, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 3448/2012 ze
dne 24. 7. 2013, rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 694/2011 ze dne 15. 8. 2012
nebo rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 5143/2014 ze dne 10. 6. 2015.

K odst. 2:

Je stanoveno, ze zavazky zajemce ze smlouvy o realitnim zprostfedkovani nelze
zajiStovat sménkou nebo Sekem, nebot’ se jedna o specifické zajistovaci instrumenty, jejichz
uziti neni pro dany ptipad zadouci. Pravni tprava smeének a Seki je natolik formalizovana, ze
vyzaduje zna¢nou odbornou erudici, jiz spravedlivé nelze pozadovat od bézného zajemce.

V praxi se jednd predevSim o problém zneuzivani blankosmének, které realitni
zprostiedkovatelé vypliuji v zasadé dle svého uvaZeni a vymahaji prdva z nich soudné.
Problémem jsou i fddn€ vyplnéné zajistovaci sménky, které jsou indosovany (prevedeny na
dalsi osoby), a pohledavky z nich vymaha indosatat bez ohledu na to, Ze vSechny zavazky
z realitniho zprostiedkovani jsou fadné a vcas splnény.

K § 18:

DoloZka o vyhradnim realitnim zprostfedkovani (v praxi ozna¢ovana Casto jako dolozka
o exkluzivit¢) je vsouCasnosti ve zprostiedkovatelskych smlouvach realitnich
zprostiedkovatelii ¢asto vyuzivana, doposud vSak nebyla zakonem specidln¢€ upravena. Cilem
zékona neni takovou praxi zakazat, ale pojmenovat ji a stanovit podminky, za kterych mize
byt ujednana, tak aby nebyla na tjmu zajemci.

K odst. 1:

Umoznuje se realitnimu zprostiedkovateli a zijemci ve smlouvé o realitnim
zprostiedkovani ujednat, ze zajemce neuzavie smlouvu o realitnim zprostiedkovani na stejny
predmét hlavni smlouvy s jinym realitnim zprostiedkovatelem. V dolozce o vyhradnim
realitnim zprosttedkovani Ize sjednat 1 takovou podminku, ze zajemce neni opravnén uzaviit
hlavni smlouvu s tfeti osobou sam, tzn. bez pti¢inéni realitniho zprostfedkovatele.

K odst. 2:

DoloZzku o vyhradnim realitnim zprostfedkovani nelze ujednat diive nez pii uzavieni
smlouvy o realitnim zprostfedkovani. V ptipad¢, kdy by vSak byla dolozka o vyhradnim
realitnim zprostfedkovani sjednéna diive, se k takové dolozce neptihlizi.

K odst. 3:

Pro ptipady, kdy doloZzka o vyhradnim realitnim zprostfedkovani neni sjedndna piimo
ve smlouvé o realitnim zprosttedkovani, zékon z diivodu vyss$i ochrany zdjemce stanovi, ze
pro ni obdobn¢ plati ustanoveni § 12, 15 a 16.

K odst. 4:

Dolozku o vyhradnim realitnim zprostfedkovani lze pfedevSim s ohledem na ochranu
zajemce sjednat jen na dobu urcitou, a to nejdéle na dobu 6 mésicti. Tato doba miize byt
1 opakované prodlouZena, avsak jeji prodlouzeni nelze sjednat jako automatické. Prodlouzeni
lIze platné¢ sjednat nejdiive 30 dni pfed uplynutim dané doby; v opacném piipadé se
k takovému prodlouZeni neptihliZi.

K odst. 5:

Pro ptipad, Ze by doloZka o vyhradnim realitnim zprostfedkovani byla sjedndna u smlouvy
o realitnim zprostfedkovani podle § 14 nebo v souvislosti s takovou smlouvou, nemohla by
tato dolozka nabyt uUCinnosti diive, nez budou dohodou smluvnich stran po vyhledani
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konkrétniho pfedmétu hlavni smlouvy doplnény do smlouvy o realitnim zprosttedkovani
nalezitosti podle § 13 odst. 1 a 2.

K§19:

Pro ptipady smlouvy o realitnim zprostfedkovani sjednané na dobu neurCitou je
podrobnéji specifikovano pravo zajemce na vypovéd takové smlouvy (vypovéd zavazku
z takové smlouvy), vcetné¢ stanoveni délky vypovédni doby pro takové ptipady. Zaroven je
vyslovné stanoveno, Ze vyuziti takového prava ze strany zdjemce nesmi byt zpoplatnéno.

Timto ustanovenim neni nikterak dotéena moznost smluvnich stran ujednat vypoveéd
a jeji podminky ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani uzaviené na dobu urcitou, v takovém
ptipadé plati § 1998 obcanského zékoniku.

K § 20:

Oproti ustanoveni § 2447 a 2454 obcanského zdkoniku upravuje navrh zdkona splatnost
provize k jiné skutecnosti. Obcansky zakonik splatnost provize obecné vaze k uzavieni
jakékoli zprostfedkovavané smlouvy, zatimco navrh zakona splatnost provize vaze az
k uzavieni hlavni smlouvy (ve smyslu § 2 pism. a), pfi¢emz napt. smlouva o smlouvé budouci
neni povaZzovana za hlavni smlouvu.

K odst. 1:

Splatnost provize, byla-li ujednana, je vazana na den uzavieni hlavni smlouvy. Tim je
dosazeno zvySené ochrany zdjemce, ktery ma opravnény zajem na tom, aby provize nebyla
splatnd diive, nez dojde k naplnéni ucelu realitniho zprosttedkovani, jimz je zprostfedkovani
uzavieni hlavni smlouvy.

K odst. 2:

Ustanoveni pfipousti moznost, Ze si realitni zprostfedkovatel a zdjemce mohou sjednat
splatnost provize k jinému dni, neZ je den uzavieni hlavni smlouvy, avSak pouze za
podminky, Ze zajemce bude ve smlouveé o realitnim zprostfedkovani jasné¢ a srozumitelné
poucen, ze splatnost provize neni v takovém ptipad¢ vazana na uzavieni hlavni smlouvy a ze
splatnost provize miize nastat i pied jejim uzavienim. Z divodu ochrany zajemce je vSak i pro
tento ptipad splatnost provize limitovana nejdiive na okamzik obstarani ptilezitosti zajemci
k uzavieni hlavni smlouvy. Ustanoveni reaguje na praxi, kdy nékteii zdjemci od realitniho
zprostiedkovatele oCekavaji pouze vyhledani potenciondlnich klienti a samotné dokonceni
realitniho obchodu (uzavieni hlavni smlouvy) jiz realizuji ve své vlastni rezii bez sou¢innosti
realitniho zprostiedkovatele, ktery jiz do procesu negociace nijak aktivné nezasahuje.

K odst. 3

Splatnost provize je sice mozné primdrn€ sjednat nejdiive ke dni uzavieni hlavni
smlouvy, avSak pro nékteré piipady napi. komplikovanéjsiho zprostiedkovani je vhodné
ponechat realitnimu zprostfedkovateli moznost sjednani zalohy na provizi, a to ve vysi az
poloviny sjednané provize. Souhrnem zdloh se rozumi soucet vSech zaloh na tutéZz provizi,
které realitni zprostfedkovatel od zdjemce obdrzZel.

Kodst.4a5

Realitnimu zprostfedkovateli je obecné pfiznano prdvo na provizi i v piipadé, Ze
k uzavieni hlavni smlouvy dojde aZ po zaniku smlouvy o realitnim zprostiedkovani.
Za ucelem ochrany zajemce je vSak vyslovné stanoveno zvlastni omezeni, na zdklad¢€ které¢ho
takové pravo na provizi realitnimu zprostfedkovateli po zéniku smlouvy o realitnim
zprostiedkovani nevznikne, pokud dfive za uUCinnosti takové smlouvy o realitnim
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zprosttedkovani nedoslo k uzavieni hlavni smlouvy z diivodu na jeho strané. Zakon takto
zohlediuje nezadouci praxi realitnich zprosttedkovatell, ktefi za trvani smlouvy o realitnim
zprostfedkovani napf. svoji neznalosti ¢i chybnymi postupy uzavieni hlavni smlouvy nepiimo
mafi, ¢imz za dobu ucinnosti smlouvy o realitnim zprostiedkovani neumozni uzavieni hlavni
smlouvy. Pokud vSak poté z aktivity zdjemce a tieti osoby dojde k uzavieni hlavni smlouvy,
mohl by jinak takovy realitni zprostiedkovatel ve shod¢ s obecnou upravou obcanského
zakoniku pozadovat uhradu provize, coz by bylo vrozporu nejen sucelem pluvodné
sjednaného zprostiedkovatelského vztahu, ale 1 s obecnou zasadou spravedlnosti a dobrych
mravu.

K § 21:
K odst. 1

Pro vSechny ptipady, kdy neni vyslovné sjednana provize, nebo jsou pochybnosti, zda
tato byla sjedndna, je stanoveno, ze realitni zprostfedkovani se vii¢i zdjemci povazuje za
bezuplatné (realitni zprostiedkovatel nema narok na provizi). Timto je kladen dlraz na pravni
jistotu a ochranu prav zajemce vuci realitnimu zprosttedkovateli.

K § 22:

Ustanoveni reaguje na nezadouci praktiky nékterych realitnich zprostfedkovateli, ktefi
pouze ve snaze zajistit si co nejdifive a bez dalSiho provizi, uzaviraji se zijemcem
(napf. kupujicim) smlouvu o realitnim zprosttedkovani, kde je vSak jako ucastnik uvedena
itfeti osoba (tj. napt. prodavajici), ktera je nejCastéji zastoupena piimo realitnim
zprostiedkovatelem. Ve smlouvé je pak uveden 1 zdvazek zdjemce uzaviit s tieti osobou
prislusnou hlavni smlouvu.

Timto postupem vSak bez ptimého védomi a vile zajemce 1 tieti osoby dochazi mezi
zajemcem a tieti osobou k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci hlavni, a to vSe bez toho, ze
by kterykoli z téchto ucastnikti mél zajem jiz v takovém okamziku a predevSim takovym
zpusobem uzaviit smlouvu o uzavieni budouci hlavni smlouvy. Jedinym profitujicim z takové
situace je realitni zprostifedkovatel, ktery (aniz by si to vétSinou zbyvajici u€astnici uvédomili)
tak jiz vtadé piipadi zprostiedkoval uzavieni sjednané smlouvy, tj. smlouvy o uzavieni
budouci smlouvy, ¢imz si zajistil narok na provizi.

Ucelem ustanoveni je stanovit zakladni pravidla, ktera je tedy tieba nadale dodrzet,
pokud by ucastnikem smlouvy o realitnim zprostiedkovani méla byt i tfeti osoba nebo by
takova smlouva o realitnim zprostiedkovani méla byt soucasti smlouvy s tieti osobou.

Sjednéani takové spojené smlouvy neni zakazano, avSak pokud by nebyly dodrzeny
podminky stanovené zdkonem, je takové realitni zprostfedkovani vii¢i zdjemci bezlplatné.

K § 23:

Za celem ochrany zajemce ¢i poptavajiciho jsou vyslovné specifikovany ptipady, pti
nichz realitni zprosttedkovatel nema ve spojitosti s realitnim zprosttedkovanim vii¢i zajemci
¢1 poptavajicimu narok na tthradu nékladl ani jakychkoliv jinych plnéni (tedy ani na vydani
bezdivodného obohaceni).

Realitni zprosttedkovatel nesmi poZadovat po zajemci ¢i poptavajicim dodate¢né tthrady
zejména v téch piipadech, kdy realitnimu zprostiedkovateli z divodu na jeho strané
nevznikne narok na provizi.

Nebyla-li by pfijata tato uprava, pak by s ohledem na specifika zprostfedkovatelské
¢innosti mohl realitni zprostfedkovatel pozadovat po zajemci €i poptavajicim uhradu jinych
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plateb namisto provize, a to i v ptipadech, kdy by takovy pozadavek byl zjevné v rozporu se
smyslem atucelem zdkona, tj. napt. v pripadech, kdy byla smlouva o realitnim
zprosttedkovani zrusena z diivodu na jeho stran¢ anebo se smlouva povazuje za beziplatnou
a zajemce Ci poptavajici je tedy opravnén ocekavat, ze nebude povinen hradit jakékoli plnéni
spojena s danou zalezitosti.

K § 24:

Zakon ma ve vztahu k obCanskému zakoniku postaveni lex specialis. Ustanoveni
o zprostfedkovani podle obcanského zdkoniku se pouziji jak pro zavazky ze smlouvy
o realitnim zprostfedkovani, tak pro smlouvu o realitnim zprostfedkovani v ptipadé¢, ze zdkon
o realitnim zprostfedkovani nestanovi jinak.

Odchylné¢ od § 2447 obcanského zdkoniku vaze § 20 odst. 1 a 2 splatnost provize na jinou
skutecnost. Odchylné od § 2454 obCanského zédkoniku upravuje § 20 odst. 3 pravo realitniho
zprosttedkovatele na provizi po zaniku smlouvy o realitnim zprostfedkovani. S ohledem na
uvedené neni subsidiarni pouziti § 2447 a 2454 obCanského zakoniku ptipustné, a proto véta
druha vyslovné aplikaci téchto ustanoveni vylucuje.

K § 25:

Pokud realitni zprostfedkovatel realizuje realitni zprostfedkovani vici jakékoli osobé
jako neptikazany jednatel, nemd v takovém piipad¢ vici takové osobé pravo na jakékoli
plnéni.

Cilem ustanoveni je pfedejit napiiklad situaci, kdy realitni zprostiedkovatel obstara
prodavajicimu ptilezitost uzaviit kupni smlouvu s konkrétnim kupujicim, avSak nebude mit
s prodavajicim uzavienu zadnou smlouvu a ani nebude prodavajicim k takové zalezitosti
povéten. Pokud prodavajici kupni smlouvu s kupujicim i pfesto uzavie, bude sice v takovém
piipadé zalezitost s pfi¢inénim realitniho zprostiedkovatele zajisténa ve prospéch
prodavajiciho, avsak s ohledem na upravu § 25 nebude mit realitni zprostfedkovatel pravo na
jakékoliv plnéni, tedy ani na nahradu uceln¢ vynalozenych naklada.

S ohledem na lex specialis zdkona wvici obcCanskému zdkoniku nema realitni
zprostiedkovatel pravo na nahradu nakladi podle § 3009 obcanského zakoniku.

K § 26:

V piipad¢€ tschov penéznich prostiedki ¢i listin, které maji byt realizovany v souvislosti
s konkrétni zprostfedkovavanou zalezitosti, neni realitni zprostiedkovatel opravnén doporucit
ucastnikim realizaci takové uschovy u jinych osob, nez jsou jmenovany v tomto ustanoveni.

Zamérné neni zvolena formulace spocivajici v povinnosti realitniho zprosttedkovatele
pro ucastniky takovou uchovu u danych osob zajistit, nebot” je brana v potaz smluvni volnost
ucastniki a jejich pravo svobody volby ohledné realizace takové uschovy.

Zajemce sam si musi byt védom piipadnych rizik spojenych s pifenechanim pencz
v uschové u realitniho zprostfedkovatele (jakoz 1 u jakéhokoli jiného schovatele), tedy
pfedevSim sam si pro sebe musi vyhodnotit piipadna rizika spojena se zpronevérou jim nebo
pro n¢ho svétenych penéZznich prostiedkd.

S ohledem na zminéna hrozici rizika spojend s uschovou neni realitni zprostiedkovatel
ani povinen aktivn€ doporucovat realizaci ischovy konkrétnimi osobami. Ustanoveni pouze
stanovi, Ze pokud by mé¢l ohledné uschovy vyjadtit jakékoli stanovisko nebo tuto pro
ucastniky dojednat, neni opravnén na takovou Zadost ucastnikit doporucit jinou osobu, neZ tu,
kterd je specifikovana zdkonem.
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K § 27:
K odst. 1

Na zakladé¢ Doporuceni FATF (ve znéni platném po revizi z unora 2012) je tieba
u nékterych profesi, mezi néz patii i realitni makléti, pokud jsou z povéfeni svého klienta
zapojeni v transakcich tykajicich se nakupu a prodeje nemovitosti, m. j. ,,pfijmout nezbytna
opatfeni za ucelem zabranéni pachatelim trestné ¢innosti nebo osobam s nimi spojenym
v tom, aby méli profesni licenci, nebo byli drziteli nebo skute¢nymi majiteli vyznamného
nebo ovladajicitho podilu nebo pusobili ve vedouci funkci, napf. hodnocenim zpusobilosti
a beztthonnosti osob (,,fit and proper test)” (viz doporuceni 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 ptedchazeni vyuzivani financniho systému
k prani penéz a financovani terorismu, o zmén& 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 odst. 1 a 3 pism. d) této
smérnice jsou povinnymi osobami i realitni makléfi a podle &l. 47 odst. 3 ,,Clenské staty
zajisti, aby prislusné organy ptijaly nezbytnd opatteni, ktera by zabranila odsouzenym
pachatelim relevantnich trestnych ¢inli nebo jejich spolecnikim zastavat fidici funkci
v povinnych osobach uvedenych v ¢l. 2 odst. 1 bod¢ 3 pism. a), b) a d) nebo byt jejich
skute€nymi mayjiteli.*.

Bude-li realitni maklét podnikat jako fyzickd osoba, je pozadavek jeho bezihonnosti
zpusobem odpovidajicim €l. 47 odst. 3 IV. AML smérnice zajiStén podminkou beztthonnosti,
jak ji stanovi § 6 odst. 2 Zivnostenského zakona. Zakon tedy feSi problém bezihonnosti
skutecnych majitelt a osob fidicich podnikédni v ptipadé pravnické osoby, vykonavajici
realitni zprostfedkovani. Definice skute¢ného majitele v odst. 1 odkazuje na piislusné
ustanoveni zédkona €. 253/2008 Sb., o nékterych opattenich proti legalizaci vynosii z trestné
¢innosti a financovani terorismu, v platném znéni; konkrétné se jedna o jeho § 4 odst. 4 pism.
a). Samotna definice ,,beztthonnosti“ se pak piimo odkazuje na vySe uvedené ustanoveni
zivnostenského zdkona, aby tak bylo dosazeno rovnosti pozadavkl vic¢i samostatné
podnikajici fyzické osobé i1 vi¢i osobam odpovédnym za podnikani pravnické osoby
v totozném oboru.

Pro naplnéni piislusnych pozadavki mezinarodniho a evropského prava je nutno zajistit
vynutitelnost podminky bezuhonnosti ur¢enych osob v ramci podnikani pravnické osoby.
Zakonna uprava pocita s tim, ze pokud dotcené osoby v ramci pravnické osoby pfestanou
splinovat podminku bezthonnosti Ize takové pravnické osob¢ ulozit sankci v podobé zakazu
¢innosti. Kontrolu nad dodrzovanim této povinnosti budou vykonavat obecni zivnostenské
ufady.

Ustanoveni § 27 odst. 1 je transpozi¢nim viici €1. 47 odst. 3 IV. AML smérnice.

K odst. 2

Ustanoveni odstavce 2 opraviiuje obecni Zivnostensky Ufad vyzadat si za ucelem
kontroly plnéni povinnosti stanovené v odstavci 1 vypis zevidence Rejstiiku tresti.
Ustanoveni je vloZeno ve vazbé na § 10 odst. 3 zakona ¢. 269/1994 Sb., o Rejstiiku tresti.

K odst. 3

Ustanoveni odstavce 2 opraviiuje obecni zivnostensky Ufad za Gcelem kontroly plnéni
povinnosti stanovené v odstavci 1 k ddlkovému bezplatnému ptistupu k tdajim o skute¢ném
majiteli podle zdkona upravujiciho vetejné rejstiiky pravnickych a fyzickych osob. Evidence
skutecnych majitelti vznika v souvislosti s implementaci IV. AML smérnice, jejiz transpozice
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ma byt zajisténa do 26. 6. 2017, tedy jesté pied planovanou u¢innosti zdkona. Navrh zakona,
kterym se méni zakon ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosii
z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozd¢jSich predpisi, a dalsi souvisejici
zakony, kterym je v zékoné¢ ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
osob tato evidence zfizovana je aktudln¢ projednavan v Poslanecké snémovné Parlamentu
Ceské republiky.

K § 28:

Ustanoveni upravuje vykon vetfejnopravni kontroly nad dodrzovanim tohoto zdkona a
projednavani piestupktl, a to konkrétné pro ustanoveni § 5 odst. 2 a3, 11 odst. 1 a2 a § 27
odst. 1, nad kterymi kontrolu vykonavaji a ptestupky projednavaji obecni Zivnostenské trady.

Zéakon nijak neméni opravnéni dal$ich organu (napi. Ceské obchodni inspekce) v jejich
kontrolni ¢innosti v oblasti realitniho zprostfedkovani, a to pfedevSim z hlediska provadéni
kontroly obecnych pozadavki na ochranu spotiebitele.

K § 29:

Ustanoveni vyjmenovava piestupky podle tohoto zdkona a spravni tresty (sankce).
Zakon umoziuje za poruseni povinnosti podle § 5 odst. 2 nebo 3 a povinnosti dle 11 odst. 1
nebo 2 ulozit pokutu (je odstupniovana podle zavaznosti prestupku od 50 000 K¢ az do
1 000 000 K¢) Za poruSeni povinnosti podle § 27 odst. 1 Ize ulozit zakaz ¢innosti.

K § 30:
K odst. 1 az 3:

Jako obecné pravidlo se stanovi, Ze prava a povinnosti vznikla pfede dnem nabyti u¢innosti
tohoto zdkona se tidi dosavadni pravni upravou. Zaroven se stanovi pfechodné opatieni pro
osoby uvedené v § 5 odst. 1 zdkona, které Cinnost vykondvaji podle dosavadnich pravnich
piedpisii, kdy tyto osoby mohou realitni zprostfedkovani vykonavat, aniz by byly odborné
zpusobilou osobou, tzn. nejdéle 12 mésict ode dne nabyti G¢innosti tohoto zdkona. Stavajici
realitni zprostiedkovatel, ktery poskytuje realitni zprostfedkovani je povinen uzaviit své
pojisténi odpoveédnosti nejpozdeji do devadesati dnti ode dne nabyti G¢innosti tohoto zékona.

K odst. 4:

S ohledem na zakon €. 137/2016 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 111/1998 Sb., o vysokych
Skolach a nékteré dalsi zékony, je tieba predpokladat, ze o osvédceni odborné zptsobilosti
budou zadat osoby, které¢ ziskaly vzd€lani pfed ucinnosti tohoto zdkona a pro jejich studijni
program nebyla stanovena oblast vzdélavani pozadovand v § 4 odst. 1 pism. a). Dosazené
vzdelani bude u téchto zadateli tedy osvédcovano podle zaméteni jejich studia dle pozadavkl
stanovenych v § 4 odst. 1 pism. a), tzn. pfedev§im na zdklad€ vysvédceni o statni zavérecné
zkousce nebo dodatku k vysokoskolskému diplomu, kde jsou uvedeny pfedméty, jenz student
uspesné zakoncil statni zkouskou.

K § 31:

V zakoné o ziizeni ministerstev a jinych ustfednich organti statni spravy Ceské republiky
se doplituje kompetence ministerstva v oblasti realitniho trhu.

K § 32:

V ptiloze ¢. 2 Zivnostenského zakona se upravuje novd vazand Zivnost s predmétem
podnikani ,,Realitni zprostfedkovani“ a stanovuje se pozadovana odborna zpusobilost, jiz je
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osvédCeni vydané Ministerstvem pro mistni rozvoj podle zakona upravujiciho realitni
zprostfedkovani, nebo osvédceni o profesni kvalifikaci ,,obchodnik s realitami* podle zdkona
upravujiciho uznavani vysledki dal§iho vzdélavani.

Zaroven v ptiloze €. 4 zivnostenského zakona dochazi ke zméné nazvu stavajiciho oboru
¢innosti pod ¢. 58 z puvodniho nazvu ,,Realitni Cinnost, sprava a udrzba nemovitosti” na
,Obchod s nemovitostmi, sprava a udrzba nemovitosti“. Zména ndzvu je provedena
pfedevSim s ohledem na pozadavek § 45 odst. 4 Zivnostenského zakona, kdy ohlaSovatel je
povinen vymezit predmét podnikani uvedeny v ohlaSeni s dostatenou urcitosti a
jednoznacnosti. Vzhledem k tomu, Ze realitni zprostfedkovani bylo doposud v ramci obsahové
napln¢ soucasti zivnosti volné ,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti je zadouci
jednotlivé obory c¢innosti od sebe jednoznatné rozliSit. Pod obor ¢&innosti ,,Obchod
s nemovitostmi, sprava a udrzba nemovitosti“ bude 1 nadadle obsahové patiit ,,Nakup
nemovitosti za ucelem jejich dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, sprava a zdkladni drzba
nemovitosti pro tieti osoby, zejména administrativni zajisténi fddného provozu nemovitosti,
domovnicka cinnost, uklid bytt 1 nebytovych prostor, ¢isténi interiérit a exteriéri budov,
¢isténi oken, uklid chodnikli a podobné.

K § 33:

Stanovi se prechodna ustanoveni k zaniku Zivnostenského opravnéni vztahujicimu se
k poskytovani realitniho zprostfedkovani v ramci Zivnosti ohlaSovaci volné ,,Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené¢ v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského zakona®. Stavajici realitni
zprostiedkovatelé mohou ve své Cinnosti pokracovat po dobu 12 mésici ode dne nabyti
ucinnosti zdkona na zaklad¢ ohlaSovaci volné zivnosti ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona“. Pokud pifed uplynutim této doby neohlasi
zivnostenskému ufadu vazanou Zzivnost ,realitni zprostiedkovani“ a nedolozi splnéni
podminky odborné zptlisobilosti, pak jim zivnostenské opravnéni k poskytovani realitniho
zprostiedkovani v ramci zivnosti ohlasovaci volné ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona“ uplynutim této doby zanikne.

K § 34:

Utinnost zakona, svyjimkou § 27 odst. 3, se stanovuje prvnim dnem patého
kalendainiho mésice po dni jeho vyhlaSeni. Predpokladd se nabyti U€innosti v fijnu 2017.
Ustanoveni § 27 odst. 3 piedpokladd nabyti u¢innosti shodné se dnem nabytim UCinnosti
novely zakona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob), tedy
dne 1. ledna 2018.
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