V1adni navrh

ZAKON

o realitnim zprostiedkovani a o0 zméné zakona ¢. 455/1991 Sb.,
o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpista
(zakon o realitnim zprostiedkovani)

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:

CAST PRVNI
REALITNI ZPROSTREDKOVANI

§1

Pifedmét Gpravy

Tento zékon upravuje nékteré podminky poskytovani realitniho zprostfedkovani a néktera
prava a povinnosti s tim souvisejici.

§ 2
Vymezeni nékterych pojmi
Pro ucely tohoto zdkona se rozumi

a) realitnim zprostfedkovdnim c¢innost, jejimz ucelem je zprostfedkovat uzavieni realitni
smlouvy,

b) realitnim zprostfedkovatelem ten, kdo jako podnikatel poskytuje realitni zprostiedkovani,

c) smlouvou o realitnim zprostfedkovani smlouva o zprostiedkovani, kterou se realitni
zprostiedkovatel zavazuje, ze zajemci zprostifedkuje uzavieni realitni smlouvy,

d) realitni smlouvou smlouva o nabyti
1. vlastnického prava k nemovité véci, nebo

2. prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou
véc, byt nebo nebytovy prostor, ledaze se jedna o ubytovani.

§3

(1) Realitni zprostiedkovani zahrnuje vzdy vyhledani toho, kdo ma zdjem o uzavieni
realitni smlouvy se zdjemcem.
(2) Realitni zprosttedkovani zahrnuje zpravidla
a) poskytnuti inzertni sluzby,
b) posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani ndvrhu nabidkové ceny,
c) zpracovani marketingu nemovité véci,

d) zajisténi prohlidky nemovité véci,



e) obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou véci,
f) zprostfedkovani poskytnuti pravnich sluzeb,

g) zprostredkovani tischovy za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy.

§4

Realitni zprostiedkovatel v ramci zprostiedkovavané zalezitosti neni opravnén nabizet
a) uschovu za tcelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy,

b) zprostfedkovani poskytnuti takové ischovy n¢kym jinym nez bankou, zahrani¢ni bankou,
notafem nebo advokatem.

§5

(1) Realitni zprostiedkovatel musi byt bezithonny'. Za bezithonnou se pro potieby tohoto
zakona nepovazuje osoba, ktera byla pravomocné odsouzena pro trestny ¢in spachany
umyslné, nebo pro trestny Cin spachany z nedbalosti v souvislosti s poskytovanim realitniho
zprostfedkovani, pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena.

(2) Je-li realitni zprostfedkovatel pravnickou osobou, museji byt bezihonni jeho skute¢ny
majitel podle zdkona o nékterych opatienich proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a
financovani terorismu a fyzicka osoba, kterd je ¢lenem jeho statutarniho organu, zastupcem
pravnické osoby v tomto orgdnu anebo v postaveni obdobném postaveni ¢lena statutarniho

organu.

(3) Fyzicka osoba podle odstavce 2 je pfed ustavenim do funkce povinna zakladatelim
pravnické osoby nebo organu, ktery je opravnén ji do funkce ustavit, oznamit, zda spliiuje
pozadavek bezuhonnosti. Prestane-li pozadavek bezuhonnosti spliiovat po svém ustaveni do
funkce, oznami to fyzicka osoba bez zbyte¢ného odkladu realitnimu zprostfedkovateli,
popiipadée i tomu, kdo ji zmocnil k vykonu funkce.

(4) Realitni zprostiedkovatel odvold bez zbyteéného odkladu fyzickou osobu, kterd
nesplinuje pozadavek bezuhonnosti, z funkce Clena statutarniho organu nebo z postaveni
obdobného postaveni Clena statutarniho organu, jakmile se o tom dozvi, nezanikla-li jeho
funkce nebo postaveni jinym zpusobem.

(5) Pravnicka osoba, ktera je Clenem statutarniho organu realitniho zprostiedkovatele,
odvola bez zbyte¢ného odkladu zmocnéni fyzické osobé, ktera ji pii vvkonu funkce zastupuje,
jakmile se dozvi, Ze prestala splnovat pozadavek bezithonnosti a povéfi zastupovanim jinou
fyzickou osobu. Nesplni-li pravnicka osoba tuto povinnost, realitni zprostiedkovatel ji odvola
z funkce bez zbyte¢ného odkladu poté, co se o této skute¢nosti dozvi.
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D Smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015 o predchazeni vyuzivani
finan¢niho systému k prani penéz nebo financovani terorismu, o zméné nafizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) ¢. 648/2012 a o zruseni smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/60/ES a smérnice Komise
2006/70/ES.



§6

(1) Bezlthonnost se prokazuje u ob&ani Ceské republiky vypisem z evidence Rejstiiku
trestll a u osob, které jsou ob¢any jiného ¢lenského statu Evropské unie, doklady podle § 46
odst. 1 pism. a) Zivnostenského zdkona. U osob, které nejsou ob&any Ceské republiky nebo
jiného ¢lenského statu Evropské unie, se bezuhonnost prokazuje doklady podle § 46 odst. 1

pism. b) zivnostenského zakona a vypisem z evidence Rejstfiku tresti, nejedna-li se o osoby.
které maji na izemi Ceské republiky povolen trvaly pobyt: ty prokazuji bezuhonnost stejné
jako obcané Ceské republiky.

(2) Pro ucely posouzeni bezuhonnosti je zivnostensky Gfad opravnén vyzadat si od soudu
opis pravomocného rozhodnuti. Pokud rozhodnuti neobsahuje skuteCnosti rozhodné pro
posouzeni bezihonnosti, je zivnostensky urad opravnén nahlizet do téch Casti trestniho spisu,
které tyto skute¢nosti obsahuji. V pripadé, ze rozhodnuti bylo vydano soudem ciziho statu, je
zivnostensky ufad opravnén si vyzadat od osoby uvedené v odstavci 1 vété druhé predlozeni
opisu pravomocného rozhodnuti soudu.

(3) Za ucelem zjisténi dodrzovani povinnosti podle § 5 odst. 2 Ministerstvo spravedlnosti
umozni zivnostenskému ufadu dalkovy pristup k udajum o skuteéném majiteli podle zakona
upravujiciho verejné rejstiiky pravnickych a fyzickych osob. Nelze-li zjistit skute¢ného
majitele z téchto idaji, predlozi realitni zprostiedkovatel na vyzvu zivnostenského uiadu
vypis z evidence obdobné evidenci udaji o skuteénych majitelich a v pfipad€, Ze v takové
evidenci neni zapsan, Cestné prohlaSeni, ve kterém uvede identifikaéni udaje vSech svych
skute¢nych majiteld. Realitni zprostfedkovatel je povinen na vyzvu zivnostenského uradu
u osob podle § 5 odst. 2 dolozit doklady podle § 46 odst. 1 pism. a) nebo b) zivnostenského
zakona, s vyjimkou vypisu z evidence Rejstiiku tresti, a opis pravomocného rozhodnuti
soudu ciziho statu podle odstavce 2.
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Pojisténi realitniho zprostiredkovatele

§7

(1) Realitni zprostfedkovatel musi byt po celou dobu vykonu své cCinnosti pojistén
pro ptipad povinnosti nahradit zdjemci Ujmu zpisobenou vykonem realitniho
zprostiedkovani, s limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi 1 750 000 K¢ na jednu
pojistnou udalost a nejméné ve vysi 3 500 000 K¢ pro ptipad soub&hu vice pojistnych udalosti
v 1 roce.

(2) Pojisténi podle odstavce 1 musi byt sjednano u pojistitele, ktery je podle zékona
upravujiciho pojistovnictvi opravnén provozovat toto pojisténi na tizemi Ceské republiky, a
musi byt sjednano tak, aby spoluti€ast, byla-li sjedndna, neptekroc¢ila 5 000 K¢ nebo 1 %
z vyse pojistného plnéni.

(3) Pojistitel mize povinné pojisténi podle odstavce 1 vypoveédét pouze z divodit
uvedenych v ustanovenich obcanského zakoniku upravujicich pojistnou smlouvu.

(4) Realitni zprostiedkovatel pifedlozi Ministerstvu pro mistni rozvoj (dale jen
,ministerstvo*) do 10 pracovnich dnii ode dne uzavieni smlouvy o pojisténi stejnopis nebo
ufedné ovétrenou kopii této smlouvy. Obdobné postupuje realitni zprostredkovatel pii kazdé
zméné smlouvy o pojisténi, kterd ma vliv na zménu limitu pojistného plnéni nebo vyse



sjednané spolutcasti, a v ptipadé vypovédi nebo odstoupeni od smlouvy o pojisténi
ministerstvo o této skute¢nosti informuje.

§8

Realitni zprostfedkovatel piedlozi zdjemci na vyzadani pojistku potvrzujici uzavieni
pojistné smlouvy podle § 7.

Smlouva o realitnim zprostfedkovani

§9

(1) Realitni zprostfedkovatel poskytuje realitni zprostfedkovani na zakladé¢ smlouvy
o realitnim zprostfedkovani.

(2) Smlouva o realitnim zprostiedkovani vyzaduje pisemnou formu. Namitku neplatnosti
smlouvy pro nedostatek formy muze vznést pouze zajemce.

§10

(1) Smlouva o realitnim zprosttedkovani obsahuje také
a) oznaceni pfedmétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani

b) vysi kupni ceny, ndjemného nebo jiné uplaty, poptipadé zptsob jejich urceni, je-li realitni
smlouva uplatna,

¢) vysi provize, nebo zplsob jejiho urceni.

(2) Neni-li pfi uzavirani smlouvy o realitnim zprosttedkovdni néktery zudajii
podle odstavce 1 pism. a) nebo b) zndm, ujedna se alespoit obecnym zpiisobem.

(3) Neobsahuje-li smlouva o realitnim zprostiedkovani tidaje podle odstavce 1, je neplatna.
Namitku neplatnosti miize vznést pouze zajemce.

§11

(1) Realitni zprostfedkovatel pfeda zajemci o nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
nebo prava, jez obsahuje nebo s nimZ je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou
véc, byt nebo nebytovy prostor, nejpozdéji v den wuzavieni smlouvy o realitnim
zprostifedkovani vypis z vefejného seznamu k predmétu realitniho zprostfedkovani, jestliZe je
v ném zapsdna nemovita véc, jejiz je tento predmeét soucasti. Neni-li predmét prevodu, nebo
pfedmét uzivani nebo poZivani zapsan jako jednotka ve vefejném seznamu, pieda realitni
zprostiedkovatel zajemci vypis z vefejného seznamu, ve kterém je zapsana nemovita véc, jejiz
je tento predmét soucasti.

(2) Vypis z vetejného seznamu podle odstavce 1 musi prokazovat stav evidovany v tomto
seznamu ne starSi nez 3 pracovni dny piede dnem uzavieni smlouvy o realitnim
zprostifedkovani. Tento vypis mize byt pofizen i dadlkovym piistupem a za tcelem piiloZeni
ke smlouvé o realitnim zprosttedkovani pfeveden do listinné podoby prostym vytisténim.

(3) Jestlize realitni zprostfedkovatel nepieda zajemci vypis podle odstavce 1, je zdjemce
opravnén odstoupit od smlouvy o realitnim zprostfedkovani ve lhtité do 14 dnt ode dne jejiho
uzavieni.



§ 12
Informacni povinnost

(1) Realitni zprostfedkovatel je povinen poskytnout zdjemci o nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat
nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, informace o konkrétnich zavadach a omezenich
vaznoucich na pfedmétu prevodu, nebo pfedmétu uzivani nebo pozivéani, které plynou z
vefejnych seznamd, a dale o téch, o nichz realitni zprostiedkovatel védél nebo vzhledem ke
své odborné zptisobilosti mél védét.

(2) Obsahuje-li smlouva o realitnim zprostfedkovani ujednéani podle § 10 odst. 2, poskytne
realitni zprostfedkovatel zajemci informace o konkrétnich zavadach a omezenich vaznoucich
na predmétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani podle odstavce 1 a pireda mu
vypis z vetejného seznamu podle § 11 odst. 1 nejpozdé€ji do 14 dnit ode dne, kdy je konkrétni
predmét prevodu, nebo predmét uzivani nebo pozivani zajemci a realitnimu zprosttedkovateli
znam.

(3) Realitni zprosttedkovatel poskytne zdjemci informaci o vysi provize nebo zpiisobu
jejiho urceni v pfipad¢é, ze tato byla ujedndna ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani
uzaviené mezi realitnim zprostfedkovatelem a tieti osobou ke stejnému piredmétu prevodu,
nebo predmétu uzivani nebo pozivani.

(4) Nepteda-li realitni zprosttedkovatel zajemci informace podle odstavct 1 a 3 nejpozdéji
pii uzavieni smlouvy o realitnim zprostfedkovani nebo informace podle odstavce 2 nejpozdéji
do 14 dnl ode dne, kdy je konkrétni predmét prevodu, nebo predmét uzivani nebo pozivani
zdjemci a realitnimu zprostiedkovateli zndm, muize zijemce od smlouvy o realitnim
zprostiedkovani odstoupit.

§ 13

Prohlasil-li zajemce, Ze se sezndmil s pisemnostmi, na které odkazuje smlouva o realitnim
zprostitedkovani a vyplyvaji-li z okolnosti vazné pochybnosti, zda k tomu skutecné doslo,
musi tuto skutecnost prokézat realitni zprostiedkovatel.

§ 14

Ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani nelze uloZzit zajemci, ktery je spotiebitelem,
povinnost uzaviit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy.

§ 15

Smlouva o realitnim zprostfedkovani nesmi byt obsaZena ve stejné listin€ jako realitni
smlouva. Namitku neplatnosti miZe vznést pouze zdjemce. Vznesenim namitky neplatnosti
nejsou dotCena prava a povinnosti smluvnich stran z dalSich smluv obsazenych v listin€ podle
veéty prvni.

§ 16
Ke splnéni nebo zajisténi splnéni dluhu vyplyvajiciho ze smlouvy o realitnim

zprostiedkovani uzaviené mezi realitnim zprostfedkovatelem a zajemcem, ktery je
spotiebitelem, nelze pouzit sménku nebo Sek.



§ 17
Vyhradni realitni zprostiredkovani

(1) Vyhradnim realitnim zprostfedkovanim se rozumi ujednani mezi realitnim
zprostfedkovatelem a zajemcem ucinéné ohledné konkrétniho predmétu ptrevodu, nebo
predmétu uzivani nebo pozivani spocivajici v omezeni prava zdjemce na uzavieni smlouvy
o realitnim zprostfedkovani o stejném predmétu pievodu, nebo prfedmétu uzivani nebo
pozivani s jinym realitnim zprostfedkovatelem, jakoz 1 prava zdjemce na uzavieni realitni
smlouvy bez soucinnosti realitniho zprosttedkovatele.

(2) Ujednani o vyhradnim realitnim zprostfedkovani mlize nabyt G¢innosti nejdiive dnem
uzavieni smlouvy o realitnim zprostfedkovani mezi tymiz smluvnimi stranami a ohledné
téhoz predmétu pievodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani.

(3) Na yjednani o vyhradnim realitnim zprosttedkovani, které neni obsazeno ve smlouve
o realitnim zprostfedkovani, se pouziji § 9 odst. 2 a § 13 obdobn¢.

(4) Vyhradni realitni zprostfedkovani 1ze se zadjemcem, ktery je spotfebitelem, ujednat jen
na dobu urc¢itou, nejdéle vSak na dobu 6 mésict. Tato doba miize byt opakované prodlouzena.
Prodlouzeni 1ze ujednat nejdiive 30 dnti pfede dnem uplynuti ujednané doby.

§ 18
Vypovéd’

Bylo-li realitni zprostfedkovani ujednano na dobu neurcitou, vypovédni doba muze Cinit
nejvyse 1 mésic.

§19
Provize

(1) Neni-li déale stanoveno jinak, je provize splatna nejdiive dnem uzavieni realitni
smlouvy.

(2) Ujednat splatnost provize tak, aby nastala pfede dnem uzavieni realitni smlouvy nebo
pted splnénim odkladaci podminky tG¢innosti realitni smlouvy, Ize jen tehdy, jestlize smlouva
o realitnim zprostiedkovani obsahuje pouceni o tom, Ze splatnost provize neni vazana na
uzavieni realitni smlouvy nebo na splnéni odkladaci podminky uUc¢innosti realitni smlouvy.
Splatnost provize muze byt v téchto ptipadech véazéna nejdiive na obstarani ptileZitosti
zajemci k uzavfeni realitni smlouvy.

(3) Je-li se zajemcem, ktery je spotiebitelem, ujednana zaloha na provizi, nesmi Cinit vice
nez dvé tietiny ujednané provize.

(4) Byla-li smlouva, kjejimuz wuzavieni se vztahoval vznik prava realitniho
zprostifedkovatele na provizi, uzaviena z diivodu necinnosti, pochybeni nebo neposkytnuti
odpovidajici soucinnosti realitniho zprostfedkovatele az po zaniku zdvazku ze smlouvy o
realitnim zprostfedkovani, nema realitni zprostfedkovatel pravo pozadovat provizi po zajemci,
ktery je spotiebitelem.

§ 20
Kontrola



(1) Kontrolu nad dodrzovanim povinnosti stanovenych v § 5 vykonédvaji obecni
zivnostenské tfady. Zivnostensky tfad je opravnén si vyzadat vypis z evidence Rejstiiku
trestt podle zdkona o Rejstiiku tresti. Zadost o vydani vypisu z evidence Rejstiiku tresti a
vypis z evidence Rejstiiku trestt se predavaji v elektronické podobé zplisobem umoznujicim
dalkovy pfistup.

CELEX: 32015L0849
(2) Kontrolu nad dodrzovanim povinnosti podle § 7 odst. 1, 2 a 4 vykonavé ministerstvo.

3) Zivnostensky ufad zru$i Zivnostenské opravnéni realitnimu zprosttedkovateli, ktery
nezajisti, aby jeho skuteCnym majitelem byla osoba spliujici podminky bezihonnosti podle §
5 odst. 1, nebo neodvola fyzickou osobu podle § 5 odst. 4 nebo pravnickou osobu podle § 5
odst. 5 véty druhé.
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§ 21
Piestupky

(1) Pravnickd osoba nebo podnikajici fyzickd osoba se jako realitni zprostfedkovatel
dopusti prestupku tim, ze

a) neni pojisténa podle § 7 odst. 1 nebo 2, nebo
b) nesplni nékterou z povinnosti podle § 7 odst. 4.
(2) Za ptestupek 1ze ulozit pokutu
a) do 1 000 000 K&, jde-li o piestupek podle odstavce 1 pism. a),
b) do 100 000 K¢, jde-li o prestupek podle odstavce 1 pism. b).

§ 22
Projednavani prestupki

Prestupky podle § 21 projednava ministerstvo.

§23
Piechodn4a ustanoveni

(1) Pravni poméry vzniklé pfede dnem nabyti Gc€innosti tohoto zdkona, jakoZz 1 prava
a povinnosti z nich vzniklé, v€etné prav a povinnosti z poruSeni smluv, jejichz tcelem je
realitni zprostfedkovani, uzavienych pfede dnem nabyti Uc€innosti tohoto zikona, se fidi
dosavadnimi pravnimi pfedpisy.

(2) Podnikatel, ktery ptede dnem nabyti UCinnosti tohoto zdkona poskytoval realitni
zprostiedkovani v rdmci zivnosti ohlasovaci volné ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v ptilohéch €. 1 az 3 zivnostenského zdkona* uvedené v ptiloze €. 4 k zakonu €. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikdni (Zivnostensky zdkon), ve znéni u¢inném prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona, je povinen splnit podminku podle § 7 odst. 1 a 2 tohoto zakona
nejpozdéji do 2 mésicii ode dne nabyti Gi€innosti tohoto zakona.
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CAST DRUHA
Zména zivnostenského zakona

§ 24

Zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zdkon), ve znéni zdkona
¢. 231/1992 Sb., zakona ¢. 591/1992 Sb., zakona ¢. 600/1992 Sb., zakona ¢. 273/1993 Sb.,
zakona ¢. 303/1993 Sb., zakona ¢&.38/1994 Sb., zakona ¢&.42/1994 Sb., zakona
¢. 136/1994 Sb., zakona ¢. 200/1994 Sb., zakona ¢. 237/1995 Sb., zakona ¢. 286/1995 Sb.,
zakona €. 94/1996 Sb., zakona ¢. 95/1996 Sb., zakona ¢. 147/1996 Sb., zakona ¢. 19/1997 Sb.,
zakona ¢. 49/1997 Sb., zakona ¢. 61/1997 Sb., zakona ¢. 79/1997 Sb., zakona ¢. 217/1997 Sb.,
zakona ¢. 280/1997 Sb., zakona ¢&. 15/1998 Sb., zakona ¢&.83/1998 Sb., zakona
¢. 157/1998 Sb., zakona ¢. 167/1998 Sb., zakona ¢. 159/1999 Sb., zakona ¢. 356/1999 Sb.,
zakona ¢. 358/1999 Sb., zakona ¢&.360/1999 Sb., zakona ¢. 363/1999 Sb., zakona
¢. 27/2000 Sb., zakona ¢.29/2000 Sb., zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 122/2000 Sb.,
zakona ¢.123/2000 Sb., zakona ¢. 124/2000 Sb., zakona ¢. 149/2000 Sb., zakona
¢. 151/2000 Sb., zakona ¢. 158/2000 Sb., zakona ¢. 247/2000 Sb., zakona ¢. 249/2000 Sb.,
zakona ¢.258/2000 Sb., zakona ¢. 309/2000 Sb., zakona ¢.362/2000 Sb., zakona
¢. 409/2000 Sb., zakona ¢. 458/2000 Sb., zakona ¢. 61/2001 Sb., zakona ¢. 100/2001 Sb.,
zakona ¢. 120/2001 Sb., zakona ¢&.164/2001 Sb., zakona ¢. 256/2001 Sb., zakona
¢.274/2001 Sb., zakona ¢. 477/2001 Sb., zakona ¢. 478/2001 Sb., zakona ¢. 501/2001 Sb.,
zakona ¢. 86/2002 Sb., zakona ¢. 119/2002 Sb., zakona ¢.174/2002 Sb., zakona
&. 281/2002 Sb., zakona &. 308/2002 Sb., zakona & 320/2002 Sb., nalezu Ustavniho soudu,
vyhlaseného pod ¢. 476/2002 Sb., zdkona ¢. 88/2003 Sb., zadkona ¢. 130/2003 Sb., zakona
¢. 162/2003 Sb., zakona ¢. 224/2003 Sb., zakona ¢. 228/2003 Sb., zakona ¢. 274/2003 Sb.,
zakona ¢.354/2003 Sb., zakona ¢.438/2003 Sb., zakona ¢. 38/2004 Sb., zakona
¢. 119/2004 Sb., zakona ¢. 167/2004 Sb., zakona ¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 326/2004 Sb.,
zakona ¢.499/2004 Sb., zakona ¢.695/2004 Sb., zakona ¢. 58/2005 Sb., zakona
¢. 95/2005 Sb., zakona ¢. 127/2005 Sb., zakona ¢. 215/2005 Sb., zakona ¢. 253/2005 Sb.,
zakona ¢. 358/2005 Sb., zakona ¢. 428/2005 Sb., zakona ¢.444/2005 Sb., zakona
¢. 62/2006 Sb., zakona ¢. 76/2006 Sb., zakona ¢. 109/2006 Sb., zakona ¢. 115/2006 Sb.,
zakona ¢. 131/2006 Sb., zakona ¢.161/2006 Sb., zakona ¢. 165/2006 Sb., zakona
¢. 179/2006 Sb., zakona ¢. 186/2006 Sb., zakona ¢. 191/2006 Sb., zakona ¢. 212/2006 Sb.,
zakona ¢.214/2006 Sb., zakona ¢. 225/2006 Sb., zakona ¢.310/2006 Sb., zakona
¢. 315/2006 Sb., zakona ¢. 160/2007 Sb., zakona ¢. 269/2007 Sb., zakona ¢. 270/2007 Sb.,
zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 130/2008 Sb., zakona ¢. 189/2008 Sb., zakona
¢. 230/2008 Sb., zakona ¢. 254/2008 Sb., zakona ¢. 274/2008 Sb., zakona ¢. 227/2009 Sb.,
zakona ¢.285/2009 Sb., zakona ¢&.145/2010 Sb., zakona ¢. 155/2010 Sb., zakona
¢. 160/2010 Sb., zakona ¢. 424/2010 Sb., zakona ¢. 427/2010 Sb., zakona ¢. 73/2011 Sb.,
zakona ¢.152/2011 Sb., zakona ¢.350/2011 Sb., zakona ¢. 351/2011 Sb., zakona
¢. 355/2011 Sb., zakona ¢. 375/2011 Sb., zakona ¢. 420/2011 Sb., zakona ¢. 428/2011 Sb.,
zakona ¢. 458/2011 Sb., zakona ¢. 53/2012 Sb., zakona ¢.119/2012 Sb., zakona
¢. 167/2012 Sb., zakona ¢. 169/2012 Sb., zakona ¢. 199/2012 Sb., zakona ¢. 201/2012 Sb.,
zakona ¢. 202/2012 Sb., zadkona €. 221/2012 Sb., zakona ¢. 407/2012 Sb., zakona ¢. 234/2013
Sb., zakona ¢.241/2013 Sb., zakona ¢. 279/2013 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb., zakona C.
308/2013 Sb., zakona ¢. 309/2013 Sb., zakona ¢. 127/2014 Sb., zakona ¢. 140/2014 Sb.,
zakona ¢. 267/2014 Sb., zakona ¢. 206/2015 Sb., zakona ¢. 267/2015 Sb., zakona ¢. 88/2016
Sb., zakona ¢. 91/2016 Sb., zakona ¢. 126/2016 Sb., zakona ¢. 188/2016 Sb., zakona
¢.229/2016 Sb., zakona ¢. 258/2016 Sb., zakona ¢. 304/2016 Sb., zakona ¢. 64/2017 Sb.,
zakona €. 65/2017 Sb., zakona ¢. 183/2017 Sb., zakona ¢. 193/2017 Sb., zakona ¢. 204/2017



Sb., zakona ¢. 261/2017 Sb., zakona ¢. 289/2017 Sb., zakona ¢. 111/2018 Sb. a zakona c¢.
171/2018 Sb., se méni takto:

1. Vpiiloze ¢. 2 ,,ZIVNOSTI VAZANE® vsloupci 1 se za zivnost ,,Cinnost ucetnich
poradcii, vedeni ucetnictvi, vedeni danové evidence* vkladd nova Zzivnost ,Realitni
zprostiedkovani*,

ve sloupci 2 se vklada novy text

,»a) vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu v oblasti vzdélavani
Pravo, Ekonomické obory se zaméfenim na ekonomii, finance nebo marketing a obchod
nebo v oblasti vzdélavani Stavebnictvi se zaméfenim na stavitelstvi nebo pfipravu a
realizaci staveb, nebo obdobné vysokoskolské vzdélani, které bylo ziskano studiem na
vysoké skole nezafazenym do oblasti vzdélavani,

b) vysokoskolské, vyssi odborné nebo stiedni vzdélani s maturitni zkouskou a 3 roky praxe
v oboru, nebo

c¢) profesni kvalifikace pro Cinnost realitniho zprostfedkovatele podle zdkona o uznavani
vysledki dalsiho vzd&lavani

a ve sloupci 3 se vklada novy text ,,*) zakon ¢. 179/2006 Sb., ve znéni pozdé&jsich

predpisa®.

2. V priloze ¢. 4 ,ZIVNOST VOLNA* obor ¢innosti 58 zni:
,J8. Nakup, prodej, sprava a idrzba nemovitosti‘.

3. V ptiloze ¢. 5 ,,Seznam zivnosti, jejichz vykon je podnikatel povinen zajistit pouze
fyzickymi osobami spliiujicimi odbornou zpusobilost, a odborné zptsobilosti pro vykon
téchto Cinnosti“ v sloupci 1 se za Zivnost ,,Obchod se zvifaty urenymi pro zajmové
chovy* vklada nova zivnost ,,Realitni zprosttedkovani*,

ve sloupci 2 se vklada novy text

,»a) vysokoSkolské vzdélani ziskané v magisterském studijnim programu v oblasti
vzdélavani Pravo, v oblasti vzdélavani Ekonomické obory se zaméfenim na ekonomii,
finance nebo marketing a obchod nebo v oblasti vzdélavani Stavebnictvi se zamétenim
na stavitelstvi nebo pfipravu a realizaci staveb, nebo obdobné vysokoskolské vzdélani,
které bylo ziskéno studiem na vysoké Skole nezarazenym do oblasti vzdélavani,

b) vysokoskolské, vyssi odborné nebo stiedni vzdelani s maturitni zkouskou a 1 rok praxe
v oboru,

c¢) profesni kvalifikace pro €innost realitniho zprostfedkovatele podle zdkona o uznavani
vysledkd dal§iho vzdélavani®),

d) doklad o ttileté praxi v oboru v nezavislém postaveni (§ 420 ob¢anského zédkoniku) nebo
v pracovnépravnim vztahu, nebo

e) doklad o uznani odborné kvalifikace podle zvlastniho pravniho pfedpisu™*)*

a ve sloupci 3 se vklada novy text
,»¥) zdkon €. 179/2006 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisi
*¥) zdkon €. 18/2004 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisti®.

§ 25
Piechodna ustanoveni

(1) Podnikatel, ktery byl pfede dnem nabyti G€innosti tohoto zdkona opravnén poskytovat
realitni zprostiedkovani v rédmci zivnosti ohlaSovaci volné ,,Vyroba, obchod a sluzby



neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského zdkona™ a hodla v poskytovani realitniho
zprostiedkovani pokracovat, je povinen pied uplynutim doby 6 meésici ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zakona ohlasit zivnostenskému Uufadu vazanou zivnost ,Realitni
zprostiedkovani* a dolozit doklady prokazujici splnéni podminky odborné zpiisobilosti pro
provozovani této vazané zivnosti, jinak uplynutim této doby jeho opravnéni k poskytovéni
realitniho zprostfedkovani v ramci vySe uvedené Zivnosti ohlaSovaci volné zanika. Ukony
provedené podle véty prvni nepodléhaji spravnimu poplatku.

(2) Realitni zprostfedkovatel je povinen =zajistit splnéni povinnosti stanovenych
v § 7 odst. 6 zakona €. 455/1991 Sb., ve znéni zakona ¢. 356/1999 Sb., zakona ¢. 167/2004

Sb., zékona ¢. 130/2008 Sb. a zakona ¢. 289/2017 Sb., nejpozdé€ji do 2 let ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zakona.

CAST TRETI
UCINNOST
§ 26

Tento zdkon nabyva G¢innosti dnem 1. ledna 2020.
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DUVODOVA ZPRAVA

k navrhu ziakona o realitnim zprostiredkovani a 0 zméné zakona ¢. 455/1991
Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich
predpisii (zakon o realitnim zprostiedkovani)

A. OBECNA CAST

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu, véetné zhodnoceni sou¢asného stavu ve vztahu
k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muzi a Zen

V soucasné dobé neexistuje zadny zadkon, ktery by piimo upravoval poskytovéani realitniho
zprostiedkovani. Veskeré zalezitosti tykajici se vstupu novych subjektd na realitni trh jsou
feSeny pouze v radmci zdkona ¢.455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikdni (zivnostensky
zéakon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Od roku 2008 je ,realitni ¢innost* (kam spada i realitni zprostfedkovani) zatazena v piiloze
¢.4 zivnostenského zakona mezi 80 obort cCinnosti nalezejicich do Zzivnosti volné
pod polozkou €. 58 ,,Realitni Cinnost, sprava a udrzba nemovitosti‘.

Zivnost volna je v tomto zakond definovéna v § 25: ,, Zivnost volnd je Zivnost opraviujici
k vykonu cinnosti, pro jejichz provozovadni tento zdkon nevyzaduje prokazovani odborné ani
jiné zpiuisobilosti. K ziskani Zivnostenského opravnéni pro zivnost volnou musi byt splnény
v§eobecné podminky provozovani Zivnosti (§ 6 odst. 1) a u podnikatele ani u odpovédného
zdastupce, je-li ustanoven, nesmi trvat prekazka provozovani zivnosti (§ 8 a § 11 odst. 3)“.

Vseobecnymi podminkami provozovani Zivnosti podle Zivnostenského 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 ¢innosti tak neni tfeba podle
soucasné pravni Upravy splnéni zaddnych zvlaStnich podminek. Zadné specidlni podminky
pro vykon ¢innosti realitniho zprostfedkovatele nejsou stanoveny ani v jiném zakong.

Za nedostatenou a nevyhovujici je stdvajici pravni Uprava povaZovana zejména
z nasledujicich divodi:

= klient neni dostate¢né¢ chranén, nebot' neni zajiSténo, Ze jednd s osobou odborné
zpisobilou,

= vzhledem k absenci povinného pojisténi odpovédnosti realitniho zprostiedkovatele se
klienti, kterym realitni zprostiedkovatel zpiisobil Skodu, obtizné domahaji jeji nahrady,

= vyznamnd cast realitnich zprostfedkovatelii nenaplituje ocekavani klientti, kdyz aktivity
téchto realitnich zprostfedkovateld cili ptredev§im na rychlé zajisténi vlastni
zprostiedkovatelské provize bez ohledu na to, zda k realizaci realitniho obchodu dojde ¢i
nikoliv, pfipadné bez ohledu na kvalitu realitniho zprostfedkovani. K tomuto nedostatku
vyznamné prispiva chybéjici specificka uprava zprostfedkovatelské smlouvy piimo pro ucely
realitniho zprostfedkovani,
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= realitni zprostfedkovani je obecné povazovano za sluzbu, u které, ma-li byt poskytovana
na profesionalni urovni, je nezbytné, aby tuto c¢innost vykonavaly osoby s nezbytnymi
odbornymi znalostmi. Soucasnd pravni uprava vSak zadné parametry profesni odbornosti
nenastavuje, coZ vyznamne¢ piispiva k tomu, Ze se mezi realitnimi zprostiedkovateli vyskytuje
velky pocet neodbornikd,

= samotné realitni zprostiedkovani neni jasné definovano. Realitni zprostiedkovatelé¢ nemaji
jasné definovand sva prava a povinnosti souvisejici s realizaci realitniho obchodu.

Na rovnost muzli a Zen nema platna pravni Gprava piimé ani zprostiedkované dopady, nevede
k diskriminaci pohlavi, nerozliSuje ani nezvyhodiuje jedno z nich, nestanovuje pro n¢ odli§né
podminky a rovnéz ve vztahu k zdkazu diskriminace z jakéhokoli jiného diivodu nema jiny
dopad.

2. Odivodnéni hlavnich principi navrhované pravni udpravy, vcetné dopadi
navrhovaného feSeni ve vztahu k zdkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muzu
a zen

Odivodnéni hlavnich principii navrhované pravni Upravy je obsahem Zavérecné zpravy
z hodnoceni dopadu regulace (RIA), ktera detailné popisuje diivody pro piijeti nového zakona
o realitnim zprostfedkovani.

Realitni zprostiedkovatelé jsou v soucasné dobé ve vztahu k zdkazu diskriminace vazani
zédkonem ¢. 198/2009 Sb., o rovném =zachdzeni a o prévnich prostfedcich ochrany
ptred diskriminaci a 0 zméné nékterych zakont (antidiskrimina¢ni zdkon), ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Navrhovana pravni uprava se zadnym zpiisobem nedotyka problematiky rovnosti muzi a zen,
kdyz mezi nimi nijak nerozliSuje.

3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni upravy v jejim celku

Nezbytnost pfijeti navrhované pravni upravy vychazi predev$im ze zaméru fesit problémy
definované jiz ve vécném zaméru zdkona o realitnim zprostfedkovani, ktery byl schvalen
vladou usnesenim ze dne 18. ledna 2016 €. 20.

Mezi nedostatky stavajiciho stavu patii:

. chybéjici pravidla pro vykon realitniho zprostfedkovani, nizkd &1 zcela chybéjici
odborna kvalifikace osob vykonavajicich tuto ¢innost, nizkd konkurenceschopnost v ramci
evropského trhu,

. nedostate¢nda ochrana klientil a neucinna kontrola realitnich zprostfedkovateld,

. chyb¢jici  definice realitnitho  zprostiedkovani  vcetné  specifické Upravy
zprostiedkovatelské smlouvy (pro tento ucel),

. neduvéra v realitni sluzby a nizka prestiz realitnich zprostifedkovatela.

Hlavnim motivem pro pfijeti nové pravni Upravy je zejména snaha o vys§i ochranu
spottebitele, jakozto ucastnika realitniho obchodu realizovaného za 1casti realitniho
zprostiedkovatele. Snahu o ochranu spotiebitele v ramci realitniho zprostfedkovani podpoftila
1 vlada, kdyz vytvoreni zdkona o realitnim zprostfedkovani zatfadila jako jeden z tkoli
v materidlu Priority spotfebitelské politiky 2015 — 2020, ktery byl schvalen usnesenim vlady
ze dne 7. ledna 2015 ¢. 5.

Rada obdobnych profesi jako napf. pojistovaci zprostiedkovatelé nebo zprostiedkovatelé
spottebitelskych uvéri, maji zdkonem nastaveny piisné podminky, za kterych mohou svou
¢innost provozovat. Realitni zprostiedkovani je zhlediska moznych dopadli na klienta
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zadné specialni pravni uprave. Realitni obchody jsou Casto velmi slozité a uspéSné dokonceni
kazdého obchodu, ktery je s ohledem na charakter nemovitych véci pokazdé jedinecny,
vyzaduje vysokou urovenn odbornych znalosti, kterou vSak dnes podstatnd Cast realitnich
zprostiedkovatell nema. V koneéném dusledku vede tento stav k neustile se opakujicim
problémim, které maji Casto pro klienty zasadni dusledky. V nékterych piipadech klienti
vinnou realitniho zprostfedkovatele pfijdou jak o nemovitost, tak i o vynos z jejiho prodeje.
Nizkd odbornd zpisobilost realitnich zprostiedkovateld, chybé&jici povinnost pojisSténi
auprava vzajemnych vztahG mezi realitnim zprostfedkovatelem a jeho klientem pouze
na zakladé obecnych piedpisti (bez zohlednéni specifik tohoto oboru podnikani) vedou
k velmi nizké divéfe v realitni zprostiedkovatele ze strany zédjemcil, coz se v kone¢ném
dasledku projevuje v poklesu trzeb realitnich zprostiedkovatel a snizovani poctu realitnich
obchodt realizovanych za jejich ucasti.

Hlavnim divodem pro pfijeti navrhované pravni upravy je tedy pfedevsim ochrana klienta.
Mezi dal$i diivody patii zejména:

. kultivace podminek pro poskytovani realitniho zprostfedkovani, kdy fada nepoctivych
subjekt podnika na tikor profesionalnich realitnich zprostiedkovateld,

. sblizeni podminek pro poskytovani realitniho zprostiedkovani v CR s ostatnimi staty
EU, kde je tato ¢innost zpravidla upravena zvlastnimi zédkony a pro jeji poskytovani jsou
nastavena jasna pravidla. V disledku toho lze ocekédvat i zvySeni konkurenceschopnosti
¢eskych realitnich zprostiedkovatelll na jednotném evropském trhu.

Odivodnéni nezbytnosti navrhované pravni Gpravy je podrobné popsdno v Zavereéné zprave
z hodnoceni dopadut regulace (RIA).

4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni iipravy s tstavnim poiadkem Ceské
republiky

Navrhovany zékon je v souladu s ustavnim poiadkem Ceské republiky.

Navrhovany zakon respektuje vlastnické pravo a jeho zdkonnou ochranu jakoZ i jeho ochranu
pred zneuzitim z diivodu prospéchu jiného v souladu s Ustavnim zakonem, ¢lankem 11
Listiny zakladnich 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 zptisobilosti jako podminky pro vykon této Cinnosti. Navrh
zékona pocita i s variantou, kterd umozni ziskat potfebnou odbornou zpisobilost i osob¢ se
zaklady vzdélani. Navrhovana Uprava pouze stanovi, a to v souladu s nalezem ustavniho
soudu I. US 504/03 podminky, za kterych je mozné realitni zprostfedkovani vykonavat.
Podminky pro vykon realitniho zprosttedkovani respektuji zakladni prava a svobody vSech
zuCastnénych stran a zaroven vytvari predpoklady pro rovny pfistup pro vSechny strany
(¢lanek 1 Listiny zékladnich prav a svobod).

V otdzce omezeni podnikdni pfiili§ Sirokym pozadavkem bezthonnosti se predkladatel
v souladu s nalezy Pl. US 24/99, a derogaénimi nalezy Pl. US 38/04 a PlL. US 35/08
nedomniva, Ze by navrh omezil moznost svobodného podnikani nad uroven, ktera by
ptekrocila pozadavek takového omezeni daného implementaci evropské smérnice. Smyslem a
ucelem podminky bezthonnosti omezujici zakladni pravo na podnikéni je ochrana zdkladnich
prav a svobod tfetich osob, jez by mohla byt podnikdnim provozovanym v rozporu s pravem a
dobrymi mravy dotCena. Navrzeny text splituje 1 v SirSim vykladu hlediska, jez plynou z
principu proporcionality pro posouzeni normativniho prostiedku zajistujiciho jedno a
omezujiciho jiné zakladni pravo ¢i svobodu.
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5. Zhodnoceni sluditelnosti navrhované pravni dpravy s predpisy Evropské unie
a judikaturou soudnich organi 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 zésady
prava Evropské unie se na danou oblast vztahuji pouze ¢astecné, jedna se o:

. SMLOUVU O FUNGOVANI EVROPSKE UNIE (KONSOLIDOVANE ZNENI)
K problematice feSené v ndvrhu zdkona o realitnim zprostiedkovani se vztahuje predevsim
¢lanek 49, ¢lanek 56 a 57.

Véené feseni uvedené v navrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani piedpoklada zajiSténi
pozadavkl stanovenych vyse uvedenymi c¢lanky Smlouvy o fungovani EU tak, aby
nedochézelo k neopravnénému omezeni prava usazovani, stejné tak jako k omezeni prava pfi
ziizovani zastoupeni, pobocek a dcetfinych spolecnosti a také zakazu volného pohybu sluzeb.

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

,Podle judikatury Soudniho dvora predstavuji vefejné zdravi, ochrana spotiebitele, zdravi
zvitfat a ochrana méstského prostiedi naléhavé divody obecného zajmu. Tyto naléhavé
divody mohou ospravedlnit pouziti povolovacich rezimi a jinych omezeni. AvSak zadny
takovy povolovaci rezim ¢i omezeni by nemély diskriminovat na zéklad¢ statni ptislusnosti.
Rovnéz by mély vzdy byt respektovany zasady nezbytnosti a pfiméfenosti.*

Navrhovany zdkon v souladu s pozadavky ¢l. 9 a 10 uvedené smérnice nediskriminuje
poskytovatele, povolovaci rezim ve form¢ vazané Zzivnosti piedstavuje jednu z nejméné
zatézujicich variant. Jeho zavedeni je opodstatnéno naléhavym divodem obecného zdjmu,
ktery spociva v ochrané klienta (spotiebitele) pred moznymi nepiiznivymi disledky vykonu
¢innosti realitnich zprostfedkovatelti. Dle Analyzy soucasné situace v oblasti podnikéni
realitnich kanceléfi a ndvrhu variant feseni, kterou zpracovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj
(dale jen ,,MMR*) v kvétnu 2012, dochazi za stavajicitho pravniho stavu k poSkozovani
klientd. Zakladnim problémem je ptfedev§im nedostatecnd znalost zékladnich principi
fungovani realitnich obchodli a technickych zélezitosti souvisejicich s nemovitostmi, které
zpusobuji, ze klienti jsou v soucasnosti realitnimi zprostfedkovateli ¢asto uvadéni v omyl.
Problémem je také nedostatecnd znalost pravnich pfedpist souvisejicich s vykonem ¢innosti,
neznalost zasad fungovani katastru nemovitosti, neznalost zékladnich technickych pojmu
souvisejicich s pfedmétem realitniho zprostfedkovani (zastavénd plocha, podlahova plocha,
obytna plocha atd.) a ztoho plynouci poskytovani nepravdivych ¢i nelplnych informaci,
neznalost danovych predpisti a povinnosti z nich vyplyvajicich, chybéjici znalosti z oblasti
zéakladl stavitelstvi. Nizka odbornost poskytovatelt sluzeb vede k vysokému poctu soudnich
spori a ke zvySovani nedivéry vefejnosti ve vztahu ke sluzbam stavajicich realitnich
zprostiedkovatelll.

Vécné feSeni uvedené v navrhu zékona o realitnim zprostfedkovani pocita s plnym
zohlednénim kritérii, jak jsou uvedena v ¢l. 10 vySe uvedené smeérnice, ktery zptesituje
podminky pro udéleni povoleni. Kritéria, na kterych je navrzeny povolovaci reZim zaloZen,
jsou nediskriminaéni, nebot umoziuji rovny pfistup k vykonu ¢Einnosti realitniho
zprostiedkovatele pro vSechny subjekty. Nastaveni téchto kritérii je pfiméfené, nebot’ - jak jiz
bylo uvedeno vyse - 1 pfestoze vazana zivnost predstavuje urcitou formu regulace, jedna se
o formu, kterou lze oznacit jako nejméné zatéZujici a kterd soucasné piiméfenym zplsobem
piispiva k naplnéni cile obecného z4jmu, kterym je ochrana klienta (spottebitele). Navrzena
kritéria 1ze definovat jako jasné a jednoznacna, objektivni, pfedem zvefejnéna a piistupna tak,
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ze pii jejich aplikaci je vylouc¢eno uplatnéni diskre¢ni pravomoci piisluSnych organt
svévolnym zptisobem.

Zapojeni do systému IMI v ramci spravni spoluprace s kompetentnimi orgdny ostatnich
Clenskych stati bude zajisténo.

Névrh zakona o realitnim zprostiedkovani pocita se zohlednénim pozadavki uvedenych v €l
16 anasl. vySe uvedené smeérnice. Zakon piedevSim respektuje pravo poskytovatell
poskytnout sluzby v jiném ¢lenském staté, nez je stat, v némz jsou usazeni. V souladu s odst.
1 tfetim pododstavcem zejména neni v navrhu zakona pfistup k ¢innosti poskytovani sluzeb
nebo jeji vykon podminén na uzemi CR zadnymi poZadavky, které by nedodrzovaly zasady
nepfipustnosti diskriminace, nezbytnosti, pfiméfenosti.

Névrh zdkona pocitd se zavedenim povinného pojisténi profesni odpoveédnosti realitniho
zprostiedkovatele. Timto krokem bude zajiSténa vyS$i ochrana klienti 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 spotrebitelii, 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, ktera v odivodnéni, bod
¢. 26, uvadi:

»Smlouvy tykajici se prevodu nemovit¢tho majetku nebo prav k nému, nebo vzniku c¢i
nabyvéani nemovitého majetku nebo prav k nému, smlouvy tykajici se vystavby novych
budov, podstatné piestavby stavajicich budov, jakoz i smlouvy tykajici se pronajmu bytovych
prostor pro obytné uUcely jiz ve vnitrostatnich pravnich piedpisech podléhaji fad€ zvlastnich
pozadavkl. Tyto smlouvy zahrnuji naptiklad prodej dosud nepostavenych nemovitosti
a splatkovy prodej. Ustanoveni této smérnice nejsou pro tyto smlouvy vhodna, a proto by se
na takové smlouvy vztahovat neméla. Podstatnd prestavba je takova prestavba, kterd je
srovnatelna s vystavbou nové budovy, jako naptiklad v ptipadé, je-1i zachovéano pouze pruceli
puvodni budovy. Do oblasti plsobnosti této smérnice by meély byt zahrnuty smlouvy
o poskytovani sluzeb tykajici se zejména vystavby ptistaveb k budovam (napiiklad garaz
nebo veranda) a oprav a renovace budov v pfipadech, kdy se nejedna o podstatnou prestavbu,
jakoZz 1 smlouvy tykajici se sluZeb realitniho makléte a smlouvy tykajici se prondjmu
bytovych prostor k jinym neZ obytnym tcellim.*

. SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2005/29/ES ze dne
11. kvétna 2005 o nekalych obchodnich praktikach vii¢i spotiebitelim na vnitifnim 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 zékona o realitnim zprosttedkovani si klade za cil pfispét k dosaZeni vysoké urovné
ochrany spotiebitele proti nekalym obchodnim praktikam, které poSkozuji ekonomické zajmy
spotiebiteld. Zadkon neimplementuje smérnici. Pouze v obecné roving lze uvést, Ze i nekalé
obchodni praktiky realitnich zprostfedkovatelii budou postihovany v souladu s piedpisy, které
implementuji smérnici (zdkon ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele, ve znéni pozdéjsich
piedpist).

. SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2015/849 ze dne
20. kvétna 2015, o predchazeni vyuzivani finanéniho systétmu Kk prani penéz
nebo 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
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Implementace IV. AML smérnice je realizovana novelou zakona ¢. 253/2008 Sb., o nékterych
opatfenich proti legalizaci vynosii z trestné cinnosti a financovani terorismu, ve znéni
pozdéjsich predpist, jejimz gestorem je Ministerstvo financi. AML smérnice je uvedena ve
vyctu dotéenych EU piedpist, nebot’ jeji recitdl v bod€ 8 a €l. 2 odst. 1 bod 3 pism. d) uvadi
realitni makléfe jako jednu z profesi, na jejiz vykon se ustanoveni této smérnice vztahuji.

Vlastni rezim implementace pak byl zkouman v dil¢im posouzeni variant RIA, a to jednak ve
varianté, kdy by kontrolu provadély zivnostenské trady, a podruhé pak ve varianté, kdy by
splnéni podminek kontrolovalo MMR.

. SMERNICI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY 2014/17/EU ze dne
4. unora 2014 o smlouvach o spotrebitelském tGvéru na nemovitosti urcené k bydleni
a 0 zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a narizeni (EU) €. 1093/2010

Navrh zakona neni implementacni k dané smeérnici a souvisi s problematikou feSenou
v uvedené smérnici pouze nepiimo. Spotiebitelsky ivér na nemovitosti uréené k bydleni mize
totiz byt jednim ze zdroji financovani pii pofizeni nemovitosti za vyuziti realitniho
zprosttedkovani. Navrh zakona neni s pozadavky této smérnice v rozporu.

. NARIZENI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2016/679 ze dne 27.
dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udaju a
o volném pohybu téchto udaji a o zruSeni smérnice 95/46/ES (obecné narizeni o ochrané
osobnich udaji)

Néavrh zakona neni vrozporu s pozadavky uvedeného natfizeni asoucasné nepovede
k naruseni zakladnich prav a svobod fyzickych osob, zejména jejich soukromi, v souvislosti
se zpracovavanim osobnich udaji. Osobni udaje, uvedené v seznamu osob s odbornou
zpisobilosti, budou chranény podle platnych pravnich norem. Pii zpracovani téchto osobnich
udajii bude zpracovatel postupovat v souladu s obecnym natizenim o ochrané osobnich udaji.

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

Pozadavky na odbornou zpulsobilost realitnich zprostfedkovatel povaZzujeme 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 diskriminacni na zaklad¢ statni
piislusnosti 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.

PoZzadavky tohoto zdkona nelze oznacit za diskriminacni na zaklad¢€ statni pfisluSnosti ¢i
bydlisté. Kazdy si miize nechat uznat odbornou kvalifikace pro c¢innost realitniho
zprostitedkovani na zaklad¢ zdkona ¢. 18/2004 Sb., o uznavani odborné kvalifikace a jiné
zpisobilosti statnich piislusnika ¢lenskych stati Evropské unie a nékterych piislusniki jinych
stath a o zméné¢ nékterych zakonl (zdkon o uznavani odborné kvalifikace), ve znéni
pozd¢jsich predpisil.

Nal¢havym diivodem obecného zajmu je v tomto piipadé ochrana spotiebitele (klienta).
V jejim z&jmu je nezbytné zajistit odpovidajici vymezeni prav a povinnosti zprostfedkovatele
1 klienta. Je zfejmé, ze kvalitni vykon realitniho zprosttedkovani je sluzbou, ktera vyzaduje
jisté odborné znalosti, jejichz minimalni Groven stanovuje predklddand norma. Za vyrazné
posileni ochrany spotiebitele (klienta) povazujeme také zavedeni povinného pojisténi
realitniho zprostfedkovatele pro ptipad zpiisobeni Skody.
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Tento navrh zdkona je jednim z tkoll vyplyvajicich z dokumentu Priority spotiebitelské
politiky 2015 — 2020, ktery byl schvalen usnesenim vlady €. 5 ze dne 7. ledna 2015.

Utelem zakona neni omezovat ve vykonu realitniho zprostiedkovani osoby, které do doby
jeho ucinnosti poskytovaly sluzby dosud spadajici do rozsahu volné Zivnosti ,,obchodnik
s realitami®. Tedy nejen v oblasti vlastni realitni ¢innosti v podob¢ zprostiedkovani, ale tfeba 1
ty, kdo poskytuji dalsi sluzby nezbytné pro tuto Cinnost (napi. znalec v oboru oceflovani
nemovitosti, ale i dal$i osoby, které maji k nakladani s nemovitostmi odpovidajici odborné
znalosti). Dale sem lze zaradit i ndkup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje, prodej
audrzbu nemovitosti, spravu a zakladni Udrzbu nemovitosti pro tieti osoby, zejména
administrativni zajiSténi fadného provozu nemovitosti, domovnickou ¢innost atd. Ponechava
se tedy moznost prokédzat splnéni odborné zpusobilosti vedle dosazené¢ho stupné vzdélani
prave i uvedenou praxi.

Naopak jako praxe v oboru nemuze byt uznano kratkodobé ubytovani osob v ubytovacich
zafizenich, v rodinnych domech, bytovych domech a stavbach pro rodinnou rekreaci. Jako
praxi nelze uznat ani CiSténi exteriéri budov, opravy a udrzbu nemovitosti nebo zvlastni
odbornou kvalifikaci oprav vytahti, zednické, obkladac¢ské, pokryvacské a dalsi prace.

V ptipadé, ze osoba, kterd chce vykondvat realitni zprostfedkovani, nedosahla uréené¢ho
stupné vzdélani, a to ani v kombinaci s praxi, mize splnit poZadavky odborné zpiisobilosti
vykondnim zkousky v ramci profesni kvalifikace pro ¢innost obchodnika s realitami podle
zékona o uznavani vysledkt dalsiho vzdélavani.

Zadatelem o vykonani takové zkousky muze byt kazda fyzicka osoba starsi 18 let, ktera
ziskala alespon zaklady vzdélani. Ziskat odbornou zptsobilost tak mtze teoreticky kazdy, kdo
prokaze zakladni znalosti z oblasti obchodu s realitami, bez ohledu na dosazené vzdélani ¢i
dosavadni praxi. Navrh zdkona dale také pocita s moznosti ziskat odbornou zputsobilost
uznanim odborné kvalifikace pro ¢innost realitni zprostfedkovani, kterd byla uznana podle
zékona o uznavani odborn¢ kvalifikace. Odbornou zpisobilost také splni drzitelé evropského
profesniho priikkazu pro povolani realitni makléf podle zakona o uznavani odborné
kvalifikace.

Z téchto ditvodii jsme presvédceni o tom, Ze piedmétné poZzadavky povedou k dosaZeni cile
ochrany klienta, aniz by nad ramec nezbytného zasahovaly do sféry vykonu této sluzby.

Navrh predpoklada také umoznéni do¢asného nebo piileZitostného vykonu ¢innosti a neklade
mu zadné piekdzky. Povaha docCasného a pftilezitostného poskytovani sluzeb se pfitom
posuzuje piipad od pfipadu, zejména s ohledem na dobu trvéani, Cetnost, pravidelnost
a nepretrzitost.

Nad ramec zhodnoceni v této ¢asti uvadime dale:
. Evropskou normu 15733 Realitni sluzby - PoZadavky na poskytovani realitnich
sluzeb

Norma byla vydéna dne 1. kvétna 2010 a povinnost implementovat ji do narodni legislativy
méli vichni ¢lenové CEN (COMITE EUROPEEN DE NORMALISATION), kam patfi
i Ceska republika. V CR byla tato norma pievzata v ptivodnim znéni a vysla pod oznadenim
CSN EN 15733 ,,Realitni sluzby — Pozadavky na poskytovéni realitnich sluzeb®.

Navrh zékona je inspirovan 1 touto technickou normou, ktera, a¢ neni pravné zdvaznym
predpisem, upravuje evropské standardy v oblasti realitnich sluzeb.

Z obsahu normy CSN EN 15733:
. vymezuje zékladni pojmy — kdo je realitni maklét a jaky rozsah Cinnosti pfedstavuje
jeho profese, definice klienta, prodavajiciho a kupujiciho,
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. upravuje vztahy mezi realitnim zprostiedkovatelem a klientem, potazmo kupujicim
a prodavajicim. Upravuje zpusob uzavirani dohod — pouze pisemnou formou (vcetné
vymezeni nalezitosti téchto smluv), rozsah informaci poskytovanych jednotlivym strandm
obchodu atd.,

. upravuje zpusob nakladani s penéznimi prostiedky klientli — realitni zprostiedkovatel
nesmi drzet prostiedky klienta, aniz by je méla fadn¢ zajisténé pojisténim nebo financnimi
zarukami. Realitni zprostfedkovatel musi vzdy vystavit potvrzeni o pievzeti penéznich
prostiedkd,

. upravuje profesni pozadavky a kompetence realitniho zprostiedkovatele, které by se
mély odvijet od dosazeného vzdélani a ziskané praxe v oboru. Standardem by mélo byt
slozeni zkousky z oblasti realitni Cinnosti dle evropskych parametri a diive, nez realitni
maklér prevezme veskeré povinnosti, které¢ mu udé€luje tato norma, by mél ziskat alesponl 12
meésici praxe v oboru. Specifikuje minimalni rozsah témat, jejichz znalost je k vykonu
profesionalni praxe potiebna,

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

. upravuje postup pii vytizovani stiznosti,

. definuje eticky kodex realitniho zprostfedkovatele.

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

Navrhovany zakon neni v rozporu s obecné uznavanymi zisadami mezinarodniho prava,
s mezinarodnimi smlouvami, véetn¢ mezindrodnich smluv o lidskych pravech a zakladnich
svobodach, zvlasté pak s Umluvou o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod a jejimi
protokoly, jakoZ i s judikaturou Evropského soudu pro lidské prava.

Na zaklad¢ tohoto zakona budou uklddany dostate¢né ptedvidatelné sankce vynucujici
zadouci chovani realitnich zprostiedkovateli. Vyse téchto sankci je srovnatelnd s obdobnymi
pravnimi upravami. Tyto sankce budou uklddiny a vymdhany standardnim zplsobem
prostiednictvim procesu, ktery zajistuje vSechna prava vyplyvajici z Umluvy. Pravo na
spravedlivé fizeni je zajiSt€éno systémem spravniho soudnictvi, nebot vSem osobam
pravomocné€ uznanym vinnymi z piestupku se umoznuje podat ke spravnimu soudu Zalobu
proti pravomocnému rozhodnuti spravniho organu.

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

7. Prepokladany hospodarisky a finanéni dosah navrhované pravni upravy na statni
rozpodet, ostatni vefejné rozpoéty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, socialni
dopady, véetné dopadi na rodiny a dopadi na specifické skupiny obyvatel, zejména
osoby socidlné slabé, osoby se zdravotnim postiZenim a narodnostni menSiny a dopady
na Zivotni prostiedi

Dopady na verejné rozpocty:

Pozitivni

Ptinosy vefejného sektoru jsou uvazovany jednak jako pfijem z pfestupki realitnich
zprostiedkovatelll pfi nedodrzovani povinnosti stanovenych zékonem. Celkovy odhadovany
ptijem 5 000 000 K¢ rocné.

Dalsi pfinosy jsou uvazovany v rovin€ zvySeni dafiovych vynost, a to zejména dané z piijmda.
Zvyseni pozadavkli na odbornost pfispéje ke zvySeni diveéry klientd v realitni
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zprostiedkovatele, coz piinese pozitivni efekt v podobé navySeni poctu realizovanych
obchodti. Odhadovany danovy vynos je odhadovan na 81 600 000 K¢ ro¢n¢.

Celkové pozitivni dopady na vetejné rozpocty jsou odhadovany (piijmy ze sankci + piijmy
z dani) ve vysi 86 600 000 K¢ rocn¢.

Negativni

Ve srovnani se stdvajicim stavem vzniknou dodate¢né naklady na strané vetejnych rozpoctu.

- administrativni naklady zivnostenskych ufadi souvisejici s ohlaSenim nové Zivnosti
uvazovany v Castce 2 585 000 K¢ (v 1. roce), zdroj kryti v rdmci rozpoctu zivnostenskych
ufadi

- administrativni ndklady MMR se nezméni, jiz dnes vykonava dohled nad autorizovanymi
osobami, které mohou organizovat zkousky profesni kvalifikace. Kontrola nad dodrzovanim
§5 odst. 1 a 2 zdkona ministerstvem bude zajiSténa v ramci stavajicich persondlnich
a finan¢nich kapacit.

Celkové néklady (v prvnim roce): 2 585 000 K¢.

Dopadyv na podnikatelské prostriredi:

Pozitivni

Ocekédvany zvyseny =zajem o realitni sluzby pfinese vice zakazek realitnim
zprosttedkovatelim, kteti budou mit v kone¢ném disledku i vyssi trzby, a

celkové zvySeni divéry ve sluzby realitnich zprostiedkovatelli a s tim souvisejici zlepSeni
prestize celé této profese.

Finan¢ni hodnoceni pfinost:

Diky vyznamnému posileni divéry klientd je ocekdvan vyznamny piiklon k realizaci
realitnich transakci s pfispénim realitnich zprostfedkovatelti. V dasledku toho Ize ocekavat
znatelny nartst objemu trZzeb u poskytovatelli téchto sluzeb. UvaZovano je s celkovym
narustem trzeb realitnich zprostfedkovateli o 10 % ve srovnani se stavajicim stavem, coz
v kone¢ném disledku ptedstavuje celkovy odhadovany pifinos soukromého sektoru ve vysi
718 400 000 K¢.

Negativni

Zvysené financni zatiZeni podnikateli v souvislosti se sjednanim povinného pojiSténi
odpovédnosti.

Administrativni zat€Z vSech osob, které cinnost realitniho zprostfedkovatele vykonavaji,
spojend s pfipadnym ziskanim odborné zpisobilosti, zejména néklady spojené s absolvovanim
zkousek (event. pfipravnych kurzli ke zkouSkdm) pro uchazece nesplilujici poZadavky
na vzdélani ¢i praxi.

Finan¢ni hodnoceni nakladu:

Administrativni ndklady souvisejici s ohlaSenim vazané zivnosti pro stavajici podnikatele jsou
uvazovany v ¢astce 6 800 000 K¢ (v 1. roce).

Naklady spojené s ovétenim profesni kvalifikace ve vysi 77 250 000 K¢ (v 1. roce).

Néklady na povinné pojisténi (zaplacené pojistné) ve vysi 394 292 000 K&, a to kazdorocné,
ovSem v piipadé ,,bez§kodnych* priubehil 1ze ocekavat jeho postupné vyrazné snizovani.
Administrativni naklady souvisejici s uzavienim pojisténi odpovédnosti jsou uvaZovany
ve vysi 6 800 000 K¢ (v 1. roce).

Celkova bilance nakladi a piinosta pro podnikatelské subjekty = + 233 258 000 K¢.

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

V souvislosti s pfesunem Zivnosti realitni zprostfedkovani do rezimu Zivnosti vdzané a
soucasnym zatfazenim této zivnosti do ptilohy €. 5 Zivnostenského zédkona vznikne povinnost
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realitnich zprostfedkovateli zajistit vykon ¢innosti pouze fyzickymi osobami splitujicimi
pozadavky odborné zptsobilosti.

Tyto osoby musi spliiovat pozadavky odborné zptisobilosti uvedené v pfiloze €. 5
zivnostenského zékona.

Podle § 7 odst. 6 zivnostenského zakona ,,Podnikatel vede o osobéch spliiujicich podminky
odborné zpusobilosti evidenci a uchovava kopie dokladii prokazujicich tuto zpusobilost
minimalné 3 roky ode dne ukonceni vykonu cinnosti témito osobami; pfitom je povinen
dodrzovat povinnosti stanovené zakonem upravujicim ochranu osobnich udaji.*

Zakon nezaklada zadné dalsi zpracovani osobnich udajii nad rdmec stanoveny zivnostenskym
zékonem, s vyjimkou provéfovani bezihonnosti dle IV. AML smérnice. Pfistup subjektu
udaji k informacim bude i nadale obecné feSen v souladu se zdkonem ¢. 101/2000 Sb., o
ochran¢ osobnich udaji a zméné nékterych zakont, respektive v souladu s naiizenim GDPR.

9. Zhodnoceni korupénich rizik

Ptedkladatel 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;
Metodika hodnoceni korupénich rizik), kterou uvetejnil 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 zdkona se zamétuje na zdkladni problémové aspekty zprostiedkovatelské ¢innosti
na realitnim trhu, které vychdzeji z provedené analyzy a jsou ovéfeny v ramci realizovanych
konzultaci. Ambici zdkona neni beze zbytku postihnout naprosto veskeré oblasti realitniho
zprosttedkovani po vzoru nékterych zapadnich zemi, kde mé pravni Uprava této Cinnosti
mnohaletou historii. V ¢eském pravnim prostiedi tato oblast vztahli doposud neni specialné
upravena, a proto je nutné postupovat obezietné¢ a jednotlivé kroky je zapotifebi detailné
vyhodnotit. Pfili§ razantni regulace by mohla destabilizovat soucasné trzni prostredi
a v disledku pfinést vice komplikaci neZ ptinosti. Navrhovanou pravni upravu realitniho
zprostiedkovani 1ze z hlediska rozsahu vztahli, které bude nové upravovat, hodnotit jako
pfiméfenou.

Navrhovana pravni Uprava rozsifuje okruh kontrolni cinnosti pro Zivnostenské urady.
Rozsifeni kompetenci je imérné povaze upravovanych vztahl v reZimu vazané Zivnosti.

Efektivita

Nov¢ nastavend pravidla pro realitni zprosttedkovani Ize efektivné implementovat v kratkém
Gasovém useku. Cast stavajicich realitnich zprostiedkovateld, ktefi se snazi poskytovat
profesionalni sluzby, jiz dnes vétSinu z uvaZovanych opatieni aplikuji v praxi a nemél by
pro n¢ byt problém se na nové podminky rychle adaptovat.

Odpovédnost

Z navrhu zékona je zfejmé, Ze hlavni kompetenéni roli budou v dané problematice sehravat
pfedevSim pfislusné Zivnostenské ufady. MMR ziistane gestorem hodnoticich kritérii pro
zkousky podle zakona o uznavani vysledkti dalSitho vzdé€lavani pro profesni kvalifikaci
,Realitni zprostiedkovatel* a bude provadét kontrolu pojisténi podle § 7 odst. 1, 2 a 4 zdkona
Z hlediska soustfedéni pravomoci nepiinasi navrhovand pravni uprava jejich nadmérné
soustiedéni u jednoho organu, zaroven vSak nedochazi k rozdéleni pravomoci mezi vyssi

pocet neurcitych osob.
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Osoby odpovédné za konkrétni rozhodnuti Ize jasné€ identifikovat.

Opravné prostiedky
U spravnich fizeni mohou ucastnici uplatiiovat (v ptipadné nespravného nebo nezdkonného
postupu organu veiejné spravy) opravné prostiedky v souladu se spravnim fadem.

Kontrolni mechanismy

Navrhovana pravni uprava konkrétné upravuje role - odpovédnost Ministerstva pro mistni
rozvoj jako gestora pfipravované¢ho zékona a profesni kvalifikace, a Ministerstva pramyslu
a obchodu jako gestora zivnostenského zékona.

Z hlediska systému kontroly bude postupovano podle zdkona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole
(kontrolni tad) a podle zivnostenského zakona. V ramci internich néstroji bude vyuzito jiz
existujicich kontrolnich metodik.

Ve vztahu k vnitini kontrole budou respektovany vnitini kontrolni mechanismy dotcenych
resortd, a to véetné Rezortniho interniho protikorup¢niho programu.

Transparence a otevirena data
Navrh zdkona nema vliv na dostupnost informaci dle zédkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném
ptistupu k informacim, ve znéni pozd¢jSich predpisti.

V souladu s § 26 zdkona ¢. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni tad), ve znéni pozd¢jSich
ptedpisti bude orgén provadé¢jici kontroly, alespoil jednou rocné, zvetejiiovat zplisobem
umoziujicim dalkovy pfistup obecné informace o vysledcich kontrol.

Dobra praxe

Navrhovana pravni Gprava se shoduje se znamou dobrou praxi. Postupy, procesy a sankce v ni
obsazené¢ odpovidaji stdvajicim pravnim pifedpisim upravujicim srovnatelné profese.
Navrhovany zakon nepfinds$i nové, inovativni postupy, ale vyuziva stavajicich ovéfenych
postupti.

Zavér hodnoceni korup¢nich rizik
V ramci zhodnoceni korup¢nich rizik podle Metodiky CIA konstatujeme, ze navrh zakona
spliiuje kritéria pfimétenosti, efektivity a jednoznacné odpovédnosti. Navrh upravy jako celek
se shoduje se znamou dobrou praxi a navrhované procesy v ni obsazené se jevi pfiméiené
pfi srovnani s obdobnou legislativou.

Navrh zakona neptedstavuje zvySeni korupcnich rizik oproti stavajicimu stavu legislativy.

10. Zhodnoceni dopadi na bezpecnost nebo obranu statu

Navrhovana pravni Gprava se Zadnym zpisobem nedotyké bezpe€nosti nebo obrany statu.
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B. ZVLASTNI CAST

K ¢asti prvni
K§1:

Uvodni ustanoveni vymezuje zékladni oblasti Gpravy zakona. Pfedmétem zikonné Upravy
jsou nékteré podminky pro poskytovani realitniho zprostfedkovani a uprava nékterych prav
a povinnosti ucastniki realitniho zprostfedkovani, mezi které patii napiiklad podminka
bezthonnosti v rozsahu vymezeném timto zékonem, povinné pojisténi realitniho
zprostifedkovatele a stanoveni povinnych nélezitosti smlouvy o realitnim zprostfedkovani.
Zakon zaroven novelizuje zivnostensky zakon, ktery upravuje podminky vstupu do nové
zavedené vazané ohlasovaci Zivnosti.

K§2:

K pism. a):

Realitnim zprostiedkovanim se pro uUcely tohoto zdkona rozumi ¢innost, jejimz Ucelem je
zprostiedkovat jinym osobam uzavieni nékteré ze smluv uvedenych v § 2 pism. b), pficemz
tyto smlouvy jsou pro Ucely zdkona souhrnné vymezeny jako ,,realitni smlouva®.

Pomérmé Siroké vymezeni Cinnosti slovy ,,jejimz ucelem* je zvoleno zcela zamérné, a to
s ohledem na specificky charakter realitniho zprostfedkovani. Tim je pokryt Siroky rozsah
¢innosti realizovanych v ramci realitnitho zprostfedkovani a je minimalizovdn prostor
pro piipadné obchazeni zakona. Pokud by realitni zprostfedkovani bylo definovano
taxativnim vyctem téchto ¢innosti, mohlo by to v praxi vést k zdsadnim problémim. Rozsah
sluzeb, které si realitni zprostiedkovatel se zajemcem dohodne, se muze ptipad od piipadu
lisit, a to 1 s ohledem na charakter konkrétni nemovité véci, kterd je predmétem realitniho
zprostiedkovani.

Pfi taxativnim vyctu Cinnosti u definice realitniho zprostiedkovani by realné hrozilo, Ze
poskytovatel téchto Cinnosti by nemusel realizovat cely jejich rozsah, ¢imZ by nenaplnil
definici realitniho zprostfedkovani a jeho Cinnost by tedy nespadala do pilsobnosti zakona.
Ne&které zahranicni modely vymezujici Cinnost realitniho zprostfedkovani napt. pracuji
s definici konkrétnich Cinnosti, pfiCemz za realitni zprosttedkovani je povazovana jakakoliv
kombinace dvou c¢innosti z daného vyc¢tu. Tento model ma vSak vyrazné slabiny, a to
piedevsim v ptipadech, kdy kazdou z jednotlivych ¢innosti realitni zprostfedkovatel zajistuje
jinym podnikatelskym subjektem, ktery sam o sob& nevystupuje v pozici realitniho
zprostiedkovatele.

Uvedené znéni v kombinaci s demonstrativnim vyctem ¢innosti v § 3 umoZni rozeznat
u podnikateld poskytujicich sluzby blizké realitnimu zprostfedkovani situace, kdy se jedna
o realitni zprostfedkovani. Typicky pajde o tzv. on-line zprostiedkovatele. S vyuzitim
ustanoveni § 3, pfipadné s pfihlédnutim k obecnym ustanovenim zprostfedkovani bude mozno
dovodit, ze jde o realitni zprostfedkovani v piipadé, kdy Cinnost prokazatelné smétuje ke
zprostfedkovani realitniho obchodu (uzavieni realitni smlouvy) a tato sluzba je uplatna.
Pozadavek uplatnosti smlouvy, vjejimz ramci je sluzba poskytovana, je odrazem
subsidiarniho uplatnéni ustanoveni o zprostiedkovani v ob¢anském zakoniku pro realitni
zprostiedkovani.
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K pism. b):

Obcansky zakonik sice uzivd pojmu zprostiedkovatel (v § 2445 a nasl.), avSak pro ucely
tohoto zdkona je zaveden novy pojem realitni zprosttedkovatel. Realitni zprostfedkovani je
vykonavano na zéklad¢ zivnostenského opravnéni k provozovani vazané zivnosti k predmétu
podnikani Realitni zprostfedkovani. Stejné¢ bude nové nazyvana profesni kvalifikace podle
zékona o uznavani vysledki dalSiho vzd€lavani.

Ucelem navrhované pravni Gpravy neni postihovat ,piatelské“ realitni zprostfedkovani
v rdmci vypomoci mezi osobami blizkymi ¢i prateli, souasné¢ vsSak zdkon nema za cil
umoznit obchazeni zakona osobami tvrdicimi, Ze nejsou podnikateli nebo neposkytu;ji realitni
zprosttedkovani v ramci ¢i v souvislosti se svym podnikanim, a¢ jejich ¢innost 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 napliuji zdkonné
podminky pro vykon této ¢innosti (vetné podnikatelského zptsobu jejiho vykonu) bez
ohledu na to, zda maji piislusné nebo jakékoli jiné podnikatelské opravnéni. Existence
(ptislusného) podnikatelského opravnéni ma vliv pouze na to, zda mize byt dand osoba
trestdna za neopravnéné podnikéni, nikoli na to, zda danid osoba mé ¢i nema jednat podle
tohoto zakona.

Zakon se zamétuje vyhradné na realitni zprostfedkovani, nikoliv na prodej ¢i pronajem
vlastnich nemovitych véci — typicky napf. ¢innost developerskych spole¢nosti. Prodej c¢i
pronagjem vlastnich nemovitych véci na podnikatelské bazi ziistdva ponechan v rezimu
zivnosti volné. Proto se v pfiloze €. 4 Zivnostenského zdkona navrhuje polozku ,,58. Realitni
¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“ zménit na ,,58. Nakup, prodej, sprava a udrzba
nemovitosti.“ Toto opatfeni je obsahem ¢asti druhé navrhu zakona, jimZz je novela
zivnostenského zékona.

K pism. c):

Zavadi se novy pojem smlouva o realitnim zprostiedkovani.

Uprava smlouvy o realitnim zprostfedkovani vychazi zobecné upravy smlouvy
o zprostiedkovani podle ob¢anského zékoniku (§ 2445 a nasl.), avSak na zaklad¢ zasady lex
specialis se stanovi vi¢i smlouvé o zprostiedkovani nékteré odliSnosti. Jak zuvedeného
vyplyva, v ptipadech, kdy tento zdkon nestanovi jinak, pouziji se pro smlouvu o realitnim
zprostifedkovani subsidiarné ustanoveni ob&anského zdkoniku o zprostiedkovani.

K pism. d):

Realitni smlouva je vymezena v pismenu b) bodech 1 a 2, pficemZ formulace v bodé
1 ,,smlouva o nabyti vlastnického prava k nemovité véci“ je zobecnénim pro smlouvy
specifikované v § 2055 — 2188 OZ, tedy pro smlouvy, na zaklad¢ kterych dochézi k ptevedeni
vlastnictvi véci do vlastnictvi jiného (smlouva darovaci, kupni, sménna).

Pojem nabyti nemovité véci byl stanoven co nejobecnéji s ohledem na terminologii uzivanou
obCanskym zakonikem v § 1099 — 1108 OZ (pievod vlastnického prava), dale téz zakonem
o dani z nabyti nemovitych véci ¢i katastralnim zakonem. Mél by umozZnit snadnou orientaci
pii definovani pojmu realitni smlouva 1 v netypickych pfipadech, jakymi jsou napf.
vyporadani spoleéného jméni (§ 739 OZ) ¢i vymeének (§ 2715 OZ) a dalsi.

Obecné vyjadieni v bodu 2 mé dvé hlavni vyhody. Pfedn€ umoziuje oprostit zakonny text od
nekterych jednotlivosti, nebot’ text ,, pravo, s nimz se spojuje opravnéni uzivat (...) nemovitou
vec, byt nebo nebytovy prostor pokryva jak nabyti podilu v bytovém druzstvu, tak i nabyti
ucasti v jiné obchodni spolecnosti, je-li stakovou ucasti spojeno opravnéni uzivat nebo
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pozivat nemovitou véc, nebytovy prostor nebo byt. Dale pak pokryva i takové piipady, jako
jsou sluzebnost bydleni, poptipadé sluzebnost uzivani nebo pozivani nemovité véci, pravo
stavby, stejn¢ jako nejrtiznéjsi varianty obligaci zalozenych smlouvami riznych smluvnich
typt (v€etné nepojmenovanych smluv).

Soucasné je stanovena vyjimka z plsobnosti tohoto zdkona na ubytovani. Tato vyjimka se
vztahuje na veskeré typy ubytovacich sluzeb podle § 2326 — 2331 OZ a zahrnujeme
kratkodobé ubytovani ve formé tzv. sdilenych sluzeb (nespravné zaméiované s pojmem
,kratkodoby najem®), tedy sluzby typu Airbnb, stejné jako ubytovani poskytované
v ubytovacich zafizenich cestovniho ruchu definovanych napt. v Jednotné klasifikaci
ubytovacich zafizeni Ceské republiky.

Pokud jde o smlouvu o smlouvé budouci vztahujici se k realitni smlouvé, povazuje se tato za
pravni jednani smétujici k naplnéni tcelu realitniho zprostfedkovani, kterym je uzavieni
realitni smlouvy.

Z definice realitniho zprostiedkovani takto zaroven vyplyva, Ze za realitni zprostfedkovani
podle tohoto zédkona neni povazovano zprostiedkovani uzavieni smlouvy, na jejimz zékladé
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).

K§3:

K odst. 1:

Pro jednozna¢nost posuzovani Cinnosti realitniho zprostfedkovatele se obligatorné uvadi,
kterd Cinnost je vzdy jejim zdkladnim znakem. Jde o vyhleddni osoby, kterda md zijem
o uzavieni realitni smlouvy. V praxi byva nejcastéjSim typem zdjemce o zprostiedkovani
prodeje nemovité véci. Rovnéz opacny pripad, kdy zajemce poptava koupi nemovité véci, je
v posledni dobé stile Cast&jSi, coz souvisi s rostoucim zdjmem nejen o rezidencni, ale i1
o investi¢ni nabyti nemovitosti. Mezi realitni smlouvy pak budou patfit i rizné formy smluv
s uzivacim pravem podle § 2 pism. d) bod 2, kdy muze zprosttedkovatel opét zastupovat
jednu ¢i druhou stranu.

Strategie vyhledavani zajemce o uzavieni realitni smlouvy je typovym chranénym duSevnim
majetkem vétSiny zprostiedkovatelll. Variace piipadl a typl poptdvanych obchodli mize byt
Sirokd, stejné tak marketingova strategie mize byt odlisna. Nekteré tkony, které bézné
konkrétni zprostfedkovatel provadi, se u jinych realitnich zprostiedkovatelli viibec nemusi
vyskytovat (napf. virtudlni prohlidky). Proto byly tyto formy realizace samotného
zprostifedkovani zafazeny do néasledujiciho ustanoveni odstavce 2 jako ¢innosti dispozitivni.

K odst. 2:

Cinnost, kterou jinak lze povazovat za b&znou &innost realitnich zprostiedkovatelil, nelze za
realitni zprostfedkovani povazovat, pokud by byla vykonavana samostatné a nebyla spojena
s ¢innosti podle § 3 odst. 1.

K pism. a):

Novou avsak pomérné Siroce se rozvijejici ¢innosti je poskytovani inzertni sluzby realitnim
zprostiedkovatelem pro zajemce. Nelze pfedpokladat, Ze by se realitni zprostiedkovatelé
omezili pouze na poskytovani inzerce, nebot’ k ni neni nutna dalsi kvalifikace. Tzv. realitni
servery nebudou c¢innosti podle tohoto zdkona doteny. Ale soucasné nelze vyloucit, ze
samostatnd inzerce nebude vykonavana u konkrétniho obchodniho pfipadu (realitniho
obchodu) cileng, na zakladé konkrétniho poZadavku zédkaznika. Znakem, ktery odli§i omezeny
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vykon pouze této Cinnosti (pouhé poskytnuti inzertnitho prostoru) od realitniho
zprostiedkovani, je poskytnuti této sluzby za uplatu odvijejici se od uzavieného realitniho
obchodniho ptipadu, tedy za provizi.

K pism. b):

Kvalifikacni piedpoklady pro obor obchodnik s realitami jako odborné kvalifikace podle
zdkona o uznavani odborné kvalifikace, stejn¢ jako pozadovand vzdelani ptredpokladaji
schopnost odborného posouzeni stavu nemovité véci, jejiz nezbytnou soucasti je znalost
pojmoslovi ze stavebnictvi (konstrukce, prvky staveb, vady staveb atd.). Ze zhodnoceni stafi,
miry opotiebeni, konstrukci zakladi, vlastni konstrukce a konstrukce stfechy by mél byt
realitni zprostfedkovatel schopen ucinit zakladni informaci o stavu, budoucnosti a praktické
vyuzitelnosti nemovitosti. U rodinnych domti a pozemkii 1ze predpokladat jiz v této fazi
zajisténi jednoduché formy snimku katastralni mapy.

Vlastnim zajmem realitniho zprostfedkovatele je pfi posouzeni stavu posoudit téz n€ktera jina
vyuziti véci, ktera naptiklad prodavajici ani nemusi tusit. Toto prvotni hodnoceni v kombinaci
s cenovou informaci srovnatelnych nemovitych véci (viz dale) je zakladem pro prvotni
zpracovani ndvrhu nabidkové ceny prodeje, ndjmu, ¢i jiného vyuziti. Nejedna se tedy, v této
prvni fazi, jesté o zajisténi stavebni dokumentace, pasportizace apod.

K navrhu nabidkové ceny dnes zprostiedkovatel mize dospét riznymi postupy. Dosud
nékterymi poptévajicimi u realitnich kancelati vyzadované zajisténi znaleckého posudku je
casteCnym anachronismem, nebot pro ucely uskuteénéni realitniho obchodu znalecky
posudek neni nezbytny, a to ani v souvislosti s daflovou povinnosti (pro potfebu dani Ize
pouzit pomocné smérné ukazatele). Navic se databaze katastralnich operatl postupné bude
roz§ifovat o cenové Udaje srovnatelnych nemovitosti v pfipadech, kdy je tam konkrétni
vlastnik necha zapsat. Na druhou stranu je spravedlivé uvést, Ze posudek mize obsahovat
ipopis pravniho stavu, napiiklad vécnych bfemen, kterd piirozen¢ snizuji hodnotu
nemovitosti, a mize tedy pomoci zprostiedkovateli v ramci stanoveni ceny upozornit jej na
adekvatni korekce. Mnohdy teprve nahlédnuti do posudku odhalilo existenci sluzebnosti
uzivaciho prava ¢i fakt, Ze nemovitost se nachdzi v zaplavové zoné.

Velké realitni kancelafe, nebo oborové €i regionalné zamétené realitni kancelafe (napt. se
zaméfenim jen na byty v Praze a Brné, ¢i kancelafe zaméfené piedevSim na pozemky
s agrikulturnim ¢i volno€asovym vyuZitim) jiz del$i dobu vyuZzivaji vlastni cenové mapy, ¢i
vlastni cenova srovnani, reflektujici stari, stav nemovitosti, lokalitu atd.

Také hypotecni banky maji své vlastni znalce, jejich systém ocenéni ma zpravidla odliSnou
metodiku od znaleckého posudku pro potiebu dafiovou. Tyto posudky byvaji také v nekterych
piipadech nahrazeny cenovou mapou (napf. u bytli na tzemi Prahy), dokonce jsou uznavany
pro splnéni povinnosti dané piedpisy pro hypotecni financovani s ohledem na vypocet
povolené¢ maximalni hodnoty LTV (podil uvéru k celkové ceng). N&kdy si lze také na
pozadani zajemce o Uver, ¢i realitni kancelare, takové srovnavaci ceny zjistit vyrazné levnéji
nez prostfednictvim klasického znaleckého posudku.

Dale také Cesky statisticky ufad (CSU) pravidelné zvefejiiuje ceny pozemkil, ceny byti, ceny
bytovych domi. A to v clenéni, které zohledfiuje jednotliva pasma opotiebeni nemovité véci.
CSU paruje tyto tdaje s cenou dle odhadu, dle krajd, dle okrest a dle velikostnich kategorii
obci v daném kraji. Prace s témito daty sice vyzaduje znalost metodiky CSU (mediany, piesné
rozdéleni piipadi, které do databaze vstupuji a které nikoli), ale piesto jde o dalsi cennd data,
navic c¢lenénad tak, Ze lze porovnat odchylky realizovanych cen trznich oproti cenam
odhadnim. Ceny v tomto zpracovani jsou navic podrobné ¢lenény ve srovnani rocnim, ¢i
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tiileté¢ho priméru. Lze tedy i sledovat jednotlivé trendy v Casovém posunu ceny pro konkrétni
kraj, okres, velikostni kategorii obci a miru opotfebeni nemovitosti.

Dalsi zvefejnovanou informaci, kterou pravidelné¢ publikuje MMR, je informace o vyvoji
hypotecnich uvért, jejich struktute, primérné velikosti, Cetnosti v daném kraji, primérné
urokové sazbé atd. Do statistiky doddvaji data témé&f vSechny hypotecni banky, cca ptes 95 %
trhu. Z téchto informaci Cerpaji realitni kancelafe dal$i dopliikovou informaci, kterou si
mohou ovértit poptavku po hypoteénim financovani v daném regionu.

Samostatnou cenovou a trendovou databazi zpracovava napt. také Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti; ve své rocence (Trendreport ARTN) podrobné analyzuje rezidenc¢ni trh
nemovitosti, a to svyuzitim informaci od nejvétSich hypoteCnich bank, nejvétSich
developerskych organizaci a nejvétsich realitnich kancelafi.

K pism. c):

Marketingova ¢innost nespociva jen v samostatné ¢i zprostfedkované inzerci a poptavkovém
fizeni. Konkuren¢ni tlaky na realitnim trhu vedou ke stale vyssi propracovanosti marketingu,
ktery zdaleka jiz nestoji jen na publikovani zékladnich snimkd, ptipadné snimku katastralni
mapy. Kvalitni marketing umoziiuje zvysit pivodné zamyslenou nabidkovou cenu.

Kvalita a technologie nafoceni nabizené nemovitosti, ¢i dokonce pofizeni kratkych
videonahravek, se dnes stavd velice propracovanou oblasti. Povinné je zvefejiovana
informace o tfidé energetické naroCnosti, doplnény byvaji informace o hluku a dalSich
okolnostech zivotniho prostiedi v okoli, blizkosti sluzeb, moznosti Skolni ¢i predSkolni
dochazky apod. Mnohé realitni kancelafe dnes spolupracuji s developery a svoji strategii
podiizuji aktudlni mistni situaci, upozornuji na dalsi projekty vystavby v okoli.

Je vhodné, aby byla marketingova nabidka zajemcem schvalena. Praxe pfinesla doposud
nejveétsi problémy bézné Cinnosti pred vlastnim prodejem prave pii publikaci nabidek, kdy
doslo k poruseni podminek pro ochranu osobnich udaji. I ztohoto divodu se jevi velmi
vhodné zatadit realitni zprostfedkovatele do Zivnosti vdzanych, nebot’ kontrolni organy je
budou moci sndze kontrolovat z pohledu ochrany osobnich udaji zajemct. Naklady na
marketingovou kampan jsou dnes vyrazné niz$i, neZ tomu bylo pfed masivnim nastupem IT
technologii a socialnich siti; na druhou stranu, u luxusnich nemovitosti byva zejména foto a
video marketingova €ast nabidky zpracovana profesionalnimi agenturami za ceny nékolika
desitek tisic K¢&.

Ze vSech vySe uvedenych divodi povazuje piedkladatel za dobré zaradit marketing do
uvedenych ustanoveni, nebot’ bude moZno prokazovat v souvislosti s tim vzniklé naklady.

K pism. d):

Ustanoveni ohledné zajiSténi prohlidky nemovité véci udavd navodny postup smérem
k ¢innosti, kterd by jako typickd méla byt provedena ve prospéch uzavieni obchodni transakce
na jedné strané a v zajmu objektivni informovanosti vSech smluvnich stran realitni smlouvy
na strané druhé.

Nejde pfitom jen o dosud standardni prohlidku systémem dohody na misté a ¢ase, nebo napf.
zajisténi piislusnych klici od vSech mistnosti. Predkladatel ptedpoklada, ze pod pojem
,prohlidka® bude mozno stale Castéji zahrnout také virtualni prohlidku. Je to jiz dnes typické
zejména u ,,prvoprodeji‘ nové dokonCovanych nemovitosti nebo uzavirani najemnich smluv
u dokoncovanych ,kancelafskych domt*, kde se pii virtudlni prohlidce navic dolad’uji
podminky technické vybavenosti prostor.
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Naopak typickym ptikladem klasické prohlidky ziistanou i nadale prodeje starSich byti,
vétSich pozemkl s riznymi upravami, podzemnimi stavbami, prohlidky nemovitych véci
v riznych ochrannych pasmech, zatopovych oblastech atd. Forma a zpusob zajisténi
prohlidky se velmi Gizce vaze na marketingovou strategii kazdého obchodniho ptipadu.

Zatazeni zajiSténi prohlidky nemovité véci v tomto ustanoveni vSak pomize i samotnému
zprostiedkovateli. Mtize se na n¢j odkazat pii pozadavku poskytovani dostate¢né soucinnosti,
ktera je pro zavrSeni obchodniho pfipadu nezbytna.

Castou povinnosti zajisténi klasické fyzické prohlidky budoucim nabyvatelim byva také jeji
piedvedeni a zpiistupnéni odhadci schvalenému v seznamu poskytovatelli hypotecnich uvéra,
pokud je to soucasti strategie schvalovaciho procesu piislusnych poskytovateli hypotecnich
uveéri. V piipadé prodeji rozestavénych domii je dokonce obvyklé, ze banka pozaduje
prabézné, periodicky zpfistupnit dim/stavbu svému odhadci i po dokonceném prodeji, aby
mohla nésledné uvoliovat jednotlivé transe hypotecniho tivéru ur¢ené¢ho na dostavbu. Na tuto
skute¢nost by mél realitni zprostfedkovatel kupujiciho upozornit.

K pism. e):

K obstarani stavebné technické dokumentace pristupovali doposud zprostfedkovatelé bud’ na
vyslovnou zadost nabidkové smluvni strany, nebo naopak strany druhé. Moznost zajisténi
dokumentace v rtizném rozsahu bude nov¢ spiSe soucasti zprosttedkovatelské smlouvy. Miize
byt vazéno na rizny stupen pokrocCilosti uzavieni obchodniho pfipadu. Realitni
zprosttedkovatel by mél zajemci sdélit, zda a za jaké néklady je schopen obstarat stavebni
dokumentaci k predmétu realitniho zprostfedkovani.

K pism. f) a g):

S ohledem na aktualni problematickou praxi realitnich zprostfedkovatelti se vici realitnimu
zprosttedkovani neuvddi moznost piimého poskytovani pravnich sluzeb, uvadi se pouze
moznost jejich zprostfedkovani. Stejné¢ tak je tomu u zprostfedkovani uschovy za ucelem
zajisSténi plnéni z realitni smlouvy (v praxi jde pfedevS§im o uschovu kupni ceny). U této
¢innosti, kterd byva predmétem fady spord, je navic doplnéno piesnéjs$i vymezeni v § 4.

Dosavadni praxi obc¢as byvaly pievody finan¢nich prostiedkit mezi kupujicim a prodavajicim
feSeny uschovou na vazanych Uctech realitnich zprostiedkovatelll. Tato ¢innost neposkytovala
7adna zvyhodnéni nebo jistotu ani pro jednu stranu realitni smlouvy. Realitni zprostfedkovatel
proto nové nebude oprdvnén poskytovat uschovu finan¢nich prosttedkti v rdmeci
zprosttedkovavané zaleZitosti.

K § 4

Jednoznacné se stanovi, ze realitni zprostfedkovatel neni opravnén nabizet pfijiméani penéz do
uschovy za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy. Zprostfedkovat tuto tschovu pak miliZze
pouze prostfednictvim banky, advokata ¢i notafe. Timto ustanovenim se deklaruje, ze ischova
nespada do zékonné definice realitniho zprostfedkovani.

K§5

K odst. 1:

V souvislosti s implementaci tzv. [V AML smérnice se stanovi podminka bez(thonnosti
realitniho zprostfedkovatele. Bezthonnym neni ten, kdo byl odsouzen pro tmyslny trestny
¢in, nebo pro nedbalostni trestni €in, ktery spachal v souvislosti s poskytovanim realitniho
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zprostifedkovani. Tyto podminky jsou stanoveny proto, Ze pii pievodech predméti realitniho
zprostiedkovani dochéazi k transakcim tadov€é v hodnot¢ milioni korun. Pozadavek
bezuhonnosti ma zamezit pfistupu osob v minulosti jiz odsouzenych za urcené trestné Ciny ke
zprostiedkovani realitnich obchodt a snizit tak riziko jejich zneuziti.

K odst. 2:

Jedna se o promitnuti vySe zminéné smérnice (IV. AML), kterd si klade podminku, Ze i osoby
ve vedeni pravnické osoby, skutecni majitelé definovani zakonem o nékterych opattenich
proti legalizaci vynosi z trestné ¢innosti a financovani terorismu, a nékteré dalsi osoby musi
byt bezuhonné.

K odst. 3:
Uvedené ustanoveni stanovuje, aby osoby, které jsou Cleny statutarnich organt realitniho
zprostiedkovatele nebo v postaveni obdobném, informovali realitniho zprosttedkovatele (a to
jak pfi vstupu do své funkce, tak i v jejim pribéhu), zda podminku beztthonnosti spliuji ¢i
nesplnuji.

Kodst.4a5:

Ustanoveni stanovi povinnost realitniho zprostfedkovatele odvolat fyzickou osobu z funkce
Clena statutarniho organu (nebo z obdobného postaveni) v pfipadé€, Ze nespliiuje pozadavek
bezthonnosti. V odstavci 5 je feSena situace, kdy je ¢lenem statutarniho organu pravnicka
osoba, ktera se dozvédéla, ze ji zmocnény zastupce pozbyl bezuhonnosti. Pokud odvolani
neprovede tato pravnicka osoba, musi tak ucinit sdm realitni zprostiedkovatel, nemize tedy
¢ekat pouze na oznameni pravnické osoby, ale musi aktivné jednat.

Nedodrzeni stanovenych povinnosti ma na realitniho zprostfedkovatele zasadni dopad, nebot’
sankci je zruSeni Zivnostenského opravnéni realitnimu zprostfedkovateli, ktery nezajisti, aby
jeho skute¢nym majitelem byla osoba spliiujici podminky beztthonnosti podle § 5 odst. 1,
nebo neodvolé fyzickou osobu podle § 5 odst. 4 nebo pravnickou osobu podle § 5 odst. 5 véty
druhé (viz § 20 odst. 3 zakona)

K§6

Kodst. 1,2 a3:

Stanovi se zplisob prokazovani bezithonnosti vypisem z evidence Rejstiiku trestl, piip. z jiné
evidence u ob¢ant jiného ¢lenského statu EU a opravnéni ptislusSného zivnostenského uradu
vyzadat si opis z Rejstiiku trestl. Soucasné pro zjisténi skuteénych majiteld ma zivnostensky
ufad Ministerstvem spravedlnosti zifizen dalkovy pfistup do pfislusné evidence skute¢nych
majitell.

K§7:

Kodst. 1 a2:

Zakon stanovi podminky povinného pojisténi pro ptipad vzniku povinnosti nahradit jmu
zpusobenou v souvislosti s vykonem c¢innosti realitniho zprostfedkovatele, dobu trvani
pojisténi a vysi minimalniho limitu pojistného plnéni, pro které musi byt pojisténi sjednano.

Povinné pojisténi odpoveédnosti je obecné piredevsim néstrojem ochrany zéjemce a tieti strany
pfed nasledky pochybeni, opomenuti ¢i jinych netimyslnych krokl pojisténého (realitniho
zprostfedkovatele). Ujma tak miZe vzniknout zejména ztritou &i zni¢enim dokladd,
poskozenim nemovité véci, piipadn€ ujmou na zdravi nebo poruSenim informacéni povinnosti
realitniho zprosttedkovatele podle § 12.
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Povinné pojisténi v predkladaném navrhu nebude pokryvat uschovu penéznich prostiedkd,
nebot’ podle § 4 realitni zprostiedkovatel neni opravnén poskytovat uschovu za ucelem
zajisténi plnéni z realitni smlouvy v rdmeci zprosttedkovavané zalezitosti. Poskytnuti ischovy
vSak miize zdjemci zprostfedkovat s bankou, notafem nebo advokatem.

Vyse limitu pojistného plnéni byla stanovena s ohledem na praktické zkuSenosti tykajici se
vyse plnéni u subjektl, které jsou jiz dnes pojistény dobrovolné, dale s ohledem na hodnoty
bézn¢ obchodované nemovitosti a také se zohlednénim k obvyklym pojistnym limitim
v sousednich zemich. Nejbliz§i srovnani mame v Rakousku, kde do roku 2016 platila vyse
limitu 100 000 EUR, ale byla zménéna na zéklad¢ jedné vyjimecné pojistné udalosti na 250
000 EUR. Do vyse pojistného plnéni byla promitnuta také skuteCnost, Ze realitni
zprostiedkovatel neni opravnén v ramci zprosttedkovavané zalezitosti poskytovat uschovu.

Navrhovana vySe pojisténi je stanovena ve vysi 1 750 000 K¢ na jednu pojistnou udalost
a nejméné ve vysi 3 500 000 K¢ pro ptipad soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce.

Primérna hodnota realitniho obchodu zprostfedkovaného vybranymi velkymi realitnimi
kancelafemi i zastupci mensSich realitnich kancelaii cinila vletech 2015 - 2017 cca
890 tis. K¢.

S ohledem na praxi, kdy nejdrazsi obchody (7% z celkového mnozstvi obchodll) mivaji
standardn¢ individudlni pfipojisténi, byl proveden vypocet pojisténi pro ostatni obchody.
Z téchto ostatnich obchodt byla ¢astka stanovena na dvojnasobek primérné hodnoty.

Pojisténi by mélo predevSim zajistit ndhradu Skody poskozenému klientovi a nemélo by
zpusobit, Ze realitni zprostfedkovatelé budou bud’ nepojistitelni, nebo vyse pojistného bude
natolik vysoka, Ze tim nastavi nepfekonatelnou bariéru pro malé a stfedni podnikatele.

Rada realitnich zprostfedkovateli mé jiz dnes uzaviené pojisténi odpovédnosti, nékteii
dokonce publikuji certifikdty o uzavieném pojisténi s konkrétni pojistovnou na svych
webovych strankach. Clenové Asociace realitnich kancelafi jsou vsichni pojisténi, a to
s limitem 500 tis. K¢, za dobu, kdy pojistné udalosti realitnich makléii Asociace realitnich
kancelati eviduje, nebyl zaznamenan ptipad, kdy by vySe plnéni piesahla castku 100 tis. K¢&.

Pojisténi musi byt sjednéno u pojistitele, ktery je oprdvnén provadét tuto ¢innosti na Gzemi
CR podle zdkona upravujicitho pojiStovnictvi. Tim je zajiSt€éna moznost uzavirat pojistné
smlouvy i u pojistitell se sidlem mimo tzemi CR, ktefi spliiuji poZadavky takového zékona.

Soucasné se stanovi limit spoluti¢asti. Ten povaZuje predkladatel za potiebny, protoze cilem
pojisténi je kryti rizika platebni neschopnosti povinné osoby v piipadé povinnosti nahradit
ujmu. Vysokd sjednand spoluicast, motivovana zdjmem dosahnout na niz8i pojistné, by
mohla smysl pojiSténi eliminovat. Hodnota 5 000 K¢ nebo 1 % z vySe pojistného plnéni byla
stanovena s ohledem na obdobné typy ¢innosti.

K odst. 3:

S ohledem na ustanoveni § 2781 obcanského zakoniku zakon ptipousti vypovéd pojistné
smlouvy ze strany pojistitele. Zaroven plati, ze se umoziiuje pojistiteli vypovédet povinné
pojisténi pouze z diivodii vymezenych ve specidlni Casti obcanského zdkoniku upravujici
pojisténi, tedy pouze ve specifickych a opravnénych ptipadech, jako napt. v pfipadé, kdy
pojistény porusil svou povinnost oznamit zvySeni pojistného rizika apod. Zaroven obcCansky
zakonik v téchto specidlnich piipadech omezuje mozZnost vypovédi i Casové. Pokud ve
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stanovené lhlté pojistitel prava vypoveédét pojistnou smlouvu nevyuzije, toto pravo mu
zanikne.

Pokud by tato moznost pfipusténa nebyla, mohlo by dojit k situaci, kdy by pojistitelé, resp.
pojistovny, nemusely byt schopny nabizet pojisténi pozadované timto zdkonem.
Pravdépodobné by se to tykalo menSich pojistoven, coz by znamenalo snizeni konkurence
na trhu. Zaroven by se pfebirdni zvySeného rizika pojistitelem, v piipadé, kdy by pravni
uprava obsazend v tomto zakon¢ neumoznovala reagovat na nékteré specifické a vysoce
rizikové situace, se kterymi pocitd i obCansky zakonik, bezpochyby negativné odrazilo
ve stanoveni vyse pojistného.

K odst. 4:

Je stanovena povinnost realitniho zprostiedkovatele zaslat do 10 pracovnich dnii stejnopis
smlouvy o pojisténi nebo ufedné ovéienou kopii této smlouvy z ditvodu prokazani uzavieni
pojisténi. Stejnd povinnost je stanovena pro piipad zmény tohoto pojisténi. Povinnost zasilat
smlouvy o pojisténi souvisi s kontrolni pravomoci MMR podle § 20 odst. 2 zakona.

K§8:

Zajemce ma pravo pozadovat po realitnim zprostfedkovateli prokézani pojisténi. Stanoveni
povinnosti prokazat pojisténi vychazi z bézné praxe v jinych podnikatelskych ¢innostech, kdy
podnikatelé prokazuji sjednané pojiSténi (potvrzenim C¢i certifikatem, typ se li§i podle
pojistnika). Potvrzeni osvédCuje, Ze bylo uzavieno pojisténi a jeho platnost. Ustanoveni tak
umoziuje zajemci informovat se, ze realitni zprostfedkovatel splnil svou zdkonnou povinnost
spocivajici v tom, Ze musi byt pojistén pro ptipad zptisobeni ujmy.

K§9:

K odst. 1:

Smlouva o realitnim zprostfedkovani vychazi ze smlouvy o zprostfedkovani upravené
v § 2445 a nésl. obCanského zadkoniku stim hlavnim rozdilem, Zze zavazkem realitniho
zprostiedkovatele ze smlouvy o realitnim zprostiedkovani je zprostiedkovat uzavieni realitni
smlouvy. V praxi vSak miZe dochéazet i k ptipadiim, kdy v ramci ¢innosti zprostfedkovani
nedosSlo k uzavieni realitni smlouvy, ale doslo pouze k obstarani pfileZitosti k jejimu uzavieni.

Pro smlouvu o realitnim zprosttedkovani se subsidiarné pouzije obecna uprava obcanského
zékoniku o zprostiedkovani (§ 2445 a nasl.). Ostatni ustanoveni obcanského zakoniku se na
smlouvu o realitnim zprosttedkovani pouZziji v ptipadé€, ze na vztahy z této smlouvy dopadayji.
Nutno zdlraznit, Ze smlouva o realitnim zprostfedkovani neni vylucné spotiebitelskou
smlouvou, nebot’ na stran¢ zajemce muze vystupovat i podnikatel. Proto je pro ptipady, kdy
ucelem zékona neni ochrana podnikatele v roli z4jemce, ale pouze ochrana spotiebitele jako
zajemce, pouZito v nekterych dalSich ustanovenich souslovi ,,zajemce, ktery je spottebitelem*.

K odst. 2:

Pozadavek na pisemnou formu smlouvy o realitnim zprosttedkovani vyplyva z nutnosti
zajistit jednoznacnost a prokazatelnost jejiho obsahu. Véta druhd tohoto ustanoveni upravuje
relativni neplatnost, kterou miize namitnout jen zajemce.

Jednd se o standardni formulaci, kterou v obdobnych piipadech pouziva obcansky zakonik

(§ 1855 a 2237). Nasledek neplatnosti pravniho jednani jiz plyne z § 582 obcanského
zékoniku.
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K§10:

K odst. 1:
Stanovi se povinné nalezitosti, které vedle obecnych nalezitosti zprosttedkovatelské smlouvy
musi obsahovat smlouva o realitnim zprostfedkovani.

K pism. a):

Stanovi se pozadavek na jednoznacné oznaceni predmétu realitniho zprostiedkovani.
U nemovitych véci zapsanych ve vefejném seznamu je zpusob jejich identifikace popsan v § 8
katastralniho zadkona. Napf. u druzstevniho bytu se uvede takova identifikace, ktera umozni
pfevod najmu druzstevniho bytu, anebo pfevod prava na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu véetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to vcetné vSech dluht
pfevodce vici bytovému druzstvu a dluhlt bytového druzstva vici prevodci, které souviseji
s uzivanim druzstevniho bytu pfevodcem, anebo s pravem na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu za podminek uréenych stanovami druzstva (viz § 736 zdkona o obchodnich
korporacich).

K pism. b):

Stanovi se povinnost uvést vysi kupni ceny, najemného nebo jiné uplaty, a to s ohledem na
konkrétni typ realitni smlouvy, jejiz uzavieni ma byt zprostiedkovano. Pro ptipady, kdy neni
v dobé uzavieni smlouvy o realitnim zprostfedkovani zndm konkrétni pfedmét realitniho
zprosttedkovani, pak zdkon vyZzaduje stanoveni zpiisobu urceni kupni ceny, najemného nebo
jiné uplaty. V takovych ptipadech musi byt vypocet této ceny uveden jednoznacéng.

K pism. ¢):
Informacni povinnost o vysi provize nebo zpiisobu jejiho urceni je vyslovné uvedena
s ohledem na nutnou jednoznacnost jejiho stanoveni.

Praxe, kdy vySe provize byla stanovena velmi nejasnym ¢i nejednoznacnym zptisobem, nacez
mohl zijemce ziskat (at’ uz opravnény ¢i neopravnény) dojem, ze se tak stalo v jeho
neprospéch, tak nebude nadale mozna.

Vyse provize miiZze byt stanovena napiiklad konkrétni ¢astkou, procentualnim vyjadienim
nebo jinym zplisobem, ze kterého je mozné provizi jednoznaéné dopocitat.

K odst. 2:

Typicky se jednd o situace, kdy je smlouva o realitnim zprostfedkovani uzaviena
se zajemcem, ktery neprojevil zdjem o Zadnou konkrétni nemovitou véc, ale ma zajem, aby
mu realitni zprostfedkovatel nejprve vyhledal vhodné nemovité véci na zakladé€ jim zadanych
parametrQ a kritérii (tedy napt. byt v panelovém domé o velikosti 2+1 v konkrétni obci do
ceny maximalng 700 tis. K¢). V piipad€, ze by zakon tuto eventualitu nefesil, mohlo by to
nekterym realitnim zprostiedkovatelim, jejichZ ¢innost se z ¢asti (nebo 1 vyhradné) zamétuje
na tuto oblast, zplsobit problémy pfi uvedeni zakonem stanovenych nélezitosti do smlouvy
o realitnim zprostfedkovani.

Toto ustanoveni se zaméfuje na situace, kdy neni znadm ptfedmét pievodu, nebo predmeét
uzivani nebo poZzivani. V téchto pfipadech je nutné, aby v realitni smlouvé byl pfedmét
pievodu, nebo predmét uzivani nebo pozivani uveden alespon ramcové, tzn. napi. s ohledem

na uréeni rozmezi velikosti, mistniho urceni, ptiblizného stafi dané nemovitosti apod.

K odst. 3:
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Uvedené ustanoveni jednoznacné stanovi dusledek pro piipad, Ze smlouva o realitnim
zprostiedkovani neobsahuje obligatorni nalezitosti. Ustanoveni posiluje postaveni zajemce.

K§11:

K odst. 1:

Uvedena povinnost ma zabranit pochybenim pfi sjednavani realitniho obchodu. Touto cestou
by mélo byt zajisténo co nejvice dostupnych informaci o predmétu realitniho zprostfedkovani
jiz pted podpisem smlouvy o realitnim zprostfedkovani. Cilem je vy$$i ochrana zajemce.
Navrh nevybocuje vyznamné z dosavadni praxe zavedenych realitnich zprostiedkovateld,
kteti riziko pfipadného marného vynalozeni nékladl na pofizeni vypist vétSinou podstupuji,
piinasi to také konkuren¢ni vyhodu. Predkladatel si uvédomuje, ze toto ustanoveni miize
zejména pro zacinajici podnikatele bez dostate¢ného financniho zadzemi znamenat komplikaci
v podobé nutnych vydaji s nejistym vysledkem, nebot vydaje jsou vynaloZeny pted
uzavienim smlouvy. Je vSak tfeba pfihlédnout k tomu, Ze neexistuje oblast podnikani, které
by neobsahovala néjakou rizikovou slozku.

K odst. 2:

Stanoveni aktualnosti vypisii ma ptedejit nékterym negativnim ptipadiim ze soucasné praxe,
kdy realitni zprostfedkovatel poskytne jiz zastaraly vypis z vefejného seznamu, coz je
z hlediska ochrany z4jemce nedostatecné; nemovita véc mize byt zdsadné zatizena omezenim
vlastnického préva (napt. exekucni fizeni, zdstavni pravo, které omezuje zcizeni nemovité
véci apod.), pfiCemz existenci (nebo neexistenci) takového zatizeni si mize zajemce ovéerit
pfedevsim z vypisu z vetejného seznamu.

K odst. 3:
V ptipadég, ze by realitni zprostfedkovatel nepfedal zdjemci dokumenty uvedené v odstavei 1,
je zajemce opravnén odstoupit od smlouvy o realitnim zprostiedkovani do 14 dnti od jejiho
uzavieni.

K §12:

K odst. 1:

Stanovi se povinnost uvést ve smlouve o realitnim zprostfedkovani informace o konkrétnich
zavadach a omezenich véznoucich na pfedmétu realitniho zprostfedkovani, o nichz realitni
zprostiedkovatel vi ¢i s ohledem na svoji odbornost védét ma, ptfiCemz u zavad a omezeni
zapsanych k pfedmétu realitniho zprostiedkovani ve vefejném seznamu nebo vefejném
rejstiiku postaci informace o existenci takovych zdvad a omezeni.

Cilem této informacni povinnosti je ochrana zdjemce, ktery v soucasnosti velmi Casto od
realitniho zprostfedkovatele informace o samotné existenci zavad a omezeni vaznoucich na
predmétu realitnitho zprostfedkovani pfed ani pii podpisu smlouvy o realitnim
zprostfedkovani neobdrzi, pficemZz tyto informace mohou mit zasadni vliv na jeho
rozhodovani, pfipadné 1 na Cerpani penéznich prostiedkl z hypote¢niho tvéru.

Castym nedostatkem soudasné praxe je predeviim to, Ze realitni zprostiedkovatelé
nezkontroluji obsah aktudlniho vypisu z vefejného seznamu (z katastru nemovitosti) nebo
z vetejného rejstiiku (z obchodniho rejstiiku — zéastavni pravo k podilu v druzstvu) pied
uzavienim smlouvy o realitnim zprostfedkovani, a zajisti ho az v okamziku, kdy dochézi
k podpisu realitni smlouvy.

K odst. 2:
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Pokud neni zndm konkrétni pfedmét pievodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani je
stanovena povinnost realitnimu zprostfedkovateli informovat zdjemce v konkrétni lhaté
(14 dni) o zadvadach a omezenich vaznoucich na pfedmétu prevodu, nebo predmétu uzivani
nebo pozivani a soucasné predat vypis z vefejného seznamu od okamziku, kdy tento predmét
je jiz znam.

K odst. 3:

Cilem navrhu zékona neni zakdzat vyskytujici se praxi tzv. dvoji provize, pouze se stanovi
povinnost informovat zdjemce o tom, ze ma realitni zprostiedkovatel prdvo na provizi
v konkrétni vysi z diivodu existence smlouvy o realitnim zprostiedkovani, kterou uzavrel jiz
diive s jinym zajemcem (tfeti osoba) ke stejnému predmétu pievodu, nebo predmétu uzivani
nebo pozivani. V Ceské republice existuje ve vztahu k osobé& platce provize za realitni
zprosttedkovani fada obchodnich modelt, které se Casto lisi region od regionu. Jednim z nich
je vybirani provize od obou ucastnikl realitniho obchodu, pfi¢emz ti se o této skuteCnosti
mnohdy (pokud vibec) dozvi az po jeho ukonceni. VySe provize pozadované napi. od
kupujicitho nemovité véci ma piitom zasadni vliv na celkovou kupni cenu, kterou obdrzi
prodavajici, a proto je znalost veskerych podminek, za kterych je realitni obchod realizovan,
pro vSechny jeji ucastniky podstatna a ma zasadni vliv na jednani o cené. Snahou tohoto
ustanoveni je tedy pfedev§im narovnat podminky mezi ucastniky realitniho obchodu a ptispét
k vyssi transparentnosti ve vztahu k placeni provize realitnimu zprosttedkovateli.

K odst. 4:

Uvedené ustanoveni zakladd pravo zdjemce odstoupit od smlouvy v pfipadé nesplnéni
informacni povinnosti. Vyslovné uvedeni tohoto prava zdjemce by mélo vytvaret dostatecny
tlak na kvalitu prace zprostfedkovatele v otdzce zjisténi vSech zavad a omezeni,
resp. existence smluvené provize, a ptedani té€chto informaci z4jemci.

K§13:

Ustanoveni upravuje obecné podminku pro ujedndni obsazena ve smlouvé o realitnim
zprostiedkovani, pokud se ve smlouvé odkazuje na dal$i pisemnosti.

Inspiraci je Uprava adheznich smluv (§ 1798 anésl. obcanského zdkoniku). Ustanoveni
navrhu zdkona chrani zajemce smlouvy o realitnim zprostfedkovani pro ptipady, kdy se ve
smlouvé odkazuje na dal$i povinnosti.

Jde o ptipady ochrany z4jemce v ptipad¢, kdy smlouva o realitnim zprostiedkovani odkazuje
na dalSi ujednani mimo vlastni text smlouvy. V piipadé pochybnosti bude muset
zprostiedkovatel prokéazat skutecné seznameni zdjemce s ptisluSnym ujednénim, a to nikoliv
jen jeho formalnim prohlaSenim ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani, ze se s takovym
ujednanim zajemce seznamil.

K § 14:

Vyslovné se stanovi, ze ve smlouvé o realitnim zprosttedkovani nelze zdjemci uloZit
povinnost uzavfit realitni smlouvu, popi. smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy. Jde
o reakci na stavajici nezddouci praxi fady realitnich zprostfedkovateli, ktefi se obdobné
povinnosti snazi ve smlouvach uvadeét i presto, ze toto odporuje povaze zprosttedkovatelskych
smluv. Mimo jiné jde i o zohlednéni ustalené soudni judikatury, ktera obdobnd ujednani
oznaluje jako neplatna — viz napf. 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
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soudu CR sp. zn. 26 Cdo 3031/2010 ze dne 8. 6. 2011, rozsudek Nejvyssiho soudu CR
sp. zn. 33 Cdo 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.

Také v tomto ptipad€ je pouzito zizeni ochrany zdjemce pouze na piipady, kdy se jedna
o vztah se zdjemcem v postaveni spotfebitele. Zavedeni ochrany mezi podnikateli by naopak
zapriciovalo nerovnovazné postaveni dvou podnikatelskych subjekti.

K§ 15:

Ustanoveni reaguje na praktiky nékterych realitnich zprostiedkovatelti, kteti pouze ve snaze
zajistit si co nejdiive a bez dalSiho provizi, uzaviraji se zajemcem (napi. kupujicim) smlouvu
o realitnim zprostfedkovani, kde je vSak jako tUcCastnik uvedena 1 tfeti osoba
(napft. prodéavajici), ktera je nejcastéji zastoupena piimo realitnim zprostiedkovatelem.
Ve smlouvé je pak uveden i1 zavazek zajemce uzaviit s tieti osobou pfislusnou realitni
smlouvu. Timto postupem vSak bez ptimého védomi a vile z4jemce i tieti osoby dochézi
mezi zajemcem a tieti osobou k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci realitni, a to v§e aniz by
kterykoli z téchto ucastniki mél zdjem jiz v takovém okamziku a predevSim takovym
zpusobem uzaviit smlouvu o smlouve budouci realitni. Jedinym profitujicim z takové situace
je realitni zprostiedkovatel, ktery (aniz by si to vétSinou zbyvajici Gcastnici uvédomili) tak jiz
v tfad¢ ptipadi zprostiedkoval uzavieni sjednané smlouvy, tj. smlouvy o smlouvé budouci
realitni, ¢imzZ si zajistil narok na provizi.

Takovéto zvyklosti a postupy nejsou dosud napadnutelné, a to pravdépodobné ani
v souvislosti s ustanovenimi na ochranu spotiebitele. Z pohledu ochrany zdjemce ve
zprostiedkovatelském prostiedi v realitnim obchodovani je vSak nelze povazovat za spravné.

Sjednani takové smlouvy o realitnim zprosttedkovani je zakdzano, namitku neplatnosti mtze
vznést pouze zajemce. Je tim vyznamné posilena jeho pozice. Aby vSak do rozhodnuti soudu
mohly byt plnény dal$i povinnosti ze smlouvy, je stanoveno, Ze vznesenim namitky
neplatnosti nejsou dotena prava a povinnosti smluvnich stran z dalSich smluv obsaZenych
v listiné. Tim je jednoznaéné zajiSténa stabilita ostatnich ujedndni. Napf. je mozné uvést
smlouvy tykajici se predkupnich prav nebo rtiznych vécnych biemen.

K § 16:

Je stanoveno, Ze pro splnéni nebo zajiSténi dluhu vyplyvajictho ze smlouvy o realitnim
zprostiedkovani uzaviené¢ mezi realitnim zprostfedkovatelem a zajemcem, ktery je
spotfebitelem, nelze pouzit sménku nebo Sek, nebot se jednd o specifické zajiStovaci
instrumenty, jejichz uziti neni pro dany piipad zaddouci. Pravni uprava smének a Seki je
natolik formalizovana, Ze vyZaduje zna¢nou odbornou erudici, kterou nelze spravedlivé od
spottebitele pozadovat.

V praxi se jednd piedev§im o problém zneuzivani blankosmének, které realitni
zprostiedkovatelé vypliuji v zésadé dle svého uvdzZeni a vymadhaji prava z nich soudné.
Problémem jsou 1 fadné vyplné€né zajistovaci smeénky, které jsou indosovany (pievedeny na
dalsi osoby), a pohledavky z nich vymaha indosatat bez ohledu na to, ze vSechny zavazky
z realitniho zprostfedkovani jsou fadné€ a vcas splnény.
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Na druhou stranu vylouceni pouZiti téchto nastroji k zajiSténi nebo splnéni dluhu ve vztahu
mezi podnikateli neni zddouci, nebot’ 1ze rozumné predpokladat, Ze podnikatel je v ramci
vykonu své podnikatelské ¢innosti (na rozdil od spotiebitele) vybaven zvlastnimi profesnimi
znalostmi a uziti téchto nastroji mize byt pro n¢ho v radmci vystupovani v téchto vztazich
bézné.

K§17:

Vyhradni realitni zprostfedkovani (v praxi oznacovano c¢asto jako ,,dolozka o exkluzivite®, ¢i
»exkluzivni zprostfedkovatelska smlouva®) je v soucasnosti ve zprostfedkovatelskych
smlouvach realitnich zprostiedkovatelli ¢asto vyuzivano. Cilem zékona neni takovou praxi
zakazat, ale pojmenovat ji a stanovit podminky, za kterych mize byt ujednéna, tak, aby
nebyla na Gjmu zajemci.

K odst. 1:

Navrh definuje, co se rozumi vyhradnim realitnim zprostfedkovanim a jaké dusledky takové
ujednani ma. Pravo zdjemce na uzavieni jiné smlouvy o realitnim zprostiedkovani
ke stejnému prfedmétu realitniho zprostfedkovani s jinym realitnim zprostfedkovatelem muze
byt omezeno. Vyhradnim realitnim zprostiedkovanim lze ujednat i takovou podminku, ze
zdjemce neni opravnén uzaviit realitni smlouvu s tfeti osobou sam, tzn. bez soucinnosti
realitniho zprostredkovatele.

K odst. 2:

Ustanoveni vyslovné uvadi podminku uc€innosti smlouvy o vyhradnim realitnim
zprostifedkovani. Ke stejnému prfedmétu realitniho zprostfedkovani nelze dohodnout ucinnost
diive nez uzavienim smlouvy o realitnim zprostfedkovani.

K odst. 3:

I pro pfipady vyhradniho realitniho zprosttedkovdni plati, Zze smlouva o realitnim
zprostfedkovani vyzaduje pisemnou formu, pfiCemz namitku neplatnosti smlouvy pro
nedostatek formy miiZze vznést pouze zajemce. Plati zde téz Gprava, Ze prohlasil-li zdjemce, Ze
se seznamil s pisemnostmi, na které¢ odkazuje smlouva o realitnim zprostfedkovani a
vyplyvaji-li z okolnosti vaZzné pochybnosti, zda k tomu skutecné doslo, musi tuto skute¢nost
prokazat realitni zprostfedkovatel.

K odst. 4:

Toto ustanoveni, které ujedndni vyhradniho realitniho zprostfedkovani omezuje urcitym
casovym limitem, je vztaZeno pouze na vztah realitniho zprostfedkovatele a zajemce, ktery je
spotiebitelem, nebot” ve vztazich mezi podnikateli by mohl byt takovy limit bezdivodné
omezujici a uvadé€l by realitniho zprostiedkovatele do nevyhodné pozice, resp. by z néj mohl
Cinit slabsi smluvni stranu. Jedna se o ptipady, kdy napt. z4jemcem je developer, ktery chce
prostfednictvim realitniho zprostiedkovatele realizovat prodej bytd, které jsou v dobé
uzavieni smlouvy o realitnim zprosttedkovani ve fazi projektu, jejich vystavba jesté
nezapocala a je nutné predpokladat, ze realizace takového obchodu bude trvat déle nez 6
meésici. Z tohoto pohledu by byl realitni zprostfedkovatel vic¢i zajemci — podnikateli pii
ujednani vyhradniho realitniho zprostfedkovani dle tohoto wustanoveni od pocatku
v nevyhodném postaveni.

K§18:

Pro ptipady smlouvy o realitnim zprostiedkovani sjednané na dobu neurcitou je podrobnéji
specifikovano pravo na vypoveéd zavazku z takové smlouvy stanovenim délky vypovédni
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doby pro takové piipady. Timto ustanovenim neni nikterak dotéena moznost smluvnich stran
ujednat vypoveéd a jeji podminky ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani uzaviené na dobu
urcitou, v takovém ptipadé plati § 1998 obcanského zékoniku.

K§19:

Oproti ustanoveni § 2447 a 2454 obcanského zédkoniku vaze zédkon splatnost provize k jiné
skutecnosti. Obcansky zakonik splatnost provize obecné vaze kuzavieni jakékoli
zprosttedkovdvané smlouvy, zatimco zdkon splatnost provize vadze az k uzavieni realitni
smlouvy.

Kodst. 1 a2:
Splatnost provize je vézdna na den uzavieni realitni smlouvy nebo splnéni odkladaci
podminky Gc¢innosti realitni smlouvy.

Tim je dosazeno zvySené ochrany zajemce, ktery ma opravnény zajem, aby provize nebyla
splatna dfive, nez dojde knaplnéni ucelu realitniho zprostiedkovéani, kterym je
zprosttedkovani uzavieni realitni smlouvy nebo splnéni odkladaci podminky Gc¢innosti realitni
smlouvy. Pfipousti se vSak moznost, ze si realitni zprostfedkovatel a zdjemce sjednaji
splatnost provize k jinému okamziku, nez je den uzavieni realitni smlouvy, avSak pouze za
podminky, ze zdjemce bude ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani jasné a srozumitelné
poucen, Ze splatnost provize neni v takovém piipadé vazéna na uzavieni realitni smlouvy
nebo splnéni odklddaci podminky uc¢innosti realitni smlouvy a Ze splatnost provize mize
nastat i pfed jejim uzavienim. Z diivodu ochrany zajemce je vSak i pro tento ptipad splatnost
provize limitovana nejdiive na okamzik obstarani pfilezitosti z4jemci k uzavieni realitni
smlouvy.

Ustanoveni reaguje na praxi, kdy néktefi zdjemci od realitniho zprostfedkovatele ocekavaji
pouze vyhledani potencionalnich klientli a samotné dokonceni realitniho obchodu (uzavieni
realitni smlouvy) jiz realizuji ve své vlastni rezii bez soucinnosti realitniho zprostfedkovatele,
ktery jiz do procesu dal§iho vyjednavani nijak aktivné nezasahuje.

K odst. 3:

Splatnost provize je sice mozné primarn¢ sjednat nejdiive ke dni uzavieni realitni smlouvy,
avSak pro nékteré piipady napi. komplikovangjsiho zprostiedkovani je vhodné ponechat
realitnimu zprosttedkovateli moznost sjednani zalohy na provizi, a to ve vysi az dvou tietin
sjednané provize, je-li zajemcem spotiebitel.

K odst. 4:

Realitnimu zprosttedkovateli je obecné ptfizndno pravo na provizi i v pfipadé€, Ze k uzavieni
realitni smlouvy dojde aZ po zaniku smlouvy o realitnim zprostfedkovani. Za ucelem ochrany
zajemce je vSak vyslovné stanoveno zvlaStni omezeni, na zéklad¢ které¢ho takové pravo na
provizi realitnimu zprostfedkovateli po zaniku smlouvy o realitnim zprostfedkovani
nevznikne, pokud dfive za Uc¢innosti takové smlouvy o realitnim zprostiedkovani nedoslo
k uzavteni realitni smlouvy z ditvodu na jeho strané.

Zakon takto zohlediiuje nezaddouci praxi nékterych realitnich zprostfedkovateld, ktefi za trvani
smlouvy o realitnim zprostfedkovani napf. svoji neznalosti ¢i chybnymi postupy uzavieni
realitni smlouvy nepfimo mafi, ¢imz za dobu ucinnosti smlouvy o realitnim zprostfedkovani
neumozni uzavieni realitni smlouvy. Pokud vSak poté z aktivity z4jemce a tieti osoby dojde
k uzavieni realitni smlouvy, mohl by jinak takovy realitni zprostiedkovatel ve shodé
s obecnou upravou obc¢anského zakoniku pozadovat uhradu provize, coz by bylo v rozporu
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nejen s ucelem puvodné sjednaného zprostiedkovatelského vztahu, ale i s obecnou zasadou
spravedlnosti a dobrych mravi.

K § 20:
Ustanoveni upravuje vykon vetejnopravni kontroly nad dodrzovanim tohoto zakona.

Zakon nijak neméni opravnéni dalSich organti (napt. Ceské obchodni inspekce) v jejich
kontrolni ¢innosti v oblasti realitniho zprostfedkovani, a to pfedev§im z hlediska provadéni
kontroly obecnych pozadavkl na ochranu spotiebitele.

K odst. 1:

Kontrolu bezthonnosti podle § 5 zdkona budou vykonavat zivnostenské ufady. Pro potteby
kontroly beztthonnosti umozni Ministerstvo spravedlnosti zivnostenskym uradim nahlizet
dalkovym piistupem k udajim o skutecném majiteli podle zdkona upravujiciho vefejné
rejstiiky pravnickych a fyzickych osob, tedy do evidence udaji o skutecném majiteli
pravnické osoby. Ustanoveni navic fesi situaci, kdy se jedna o skute¢ného majitele zahrani¢ni
pravnické osoby a rovnéz ptipady, kdy skuteCny majitel zahranicni osoby neni zapsan
v evidenci podobné té, do které se zapisuji skute¢ni majitelé (napf. proto, ze takova evidence
neni ve staté jeho sidla vedena).

K odst. 2:

Kontrolu uzavieného pojisténi v pribéhu vykonu zivnosti bude provadét MMR, nebot’ se
jedné o kontrolu povinnosti stanovené jinym nez Zivnostenskym zédkonem, a neni proto nutné,
aby tuto kontrolu vykonavaly zivnostenské ufady. MMR ma jiz s podobnymi kontrolnimi
¢innostmi vuci pojisténi odpovédnosti za Skodu zpiisobenou vykonem ¢innosti podnikatele
zkuSenost (napf. vefejné drazby).

K odst. 3:
IV. AML smérnice pozaduje, aby piislusné organy piijaly nezbytnd opatfeni, ktera by
zabranila odsouzenym pachateliim nebo jejich spole¢nikiim zastavat fidici funkci nebo byt

skutecnym majitelem realitntho zprostfedkovatele. Poruseni uvedenych podminek
bezthonnosti povede ptimo ke zruSeni Zivnostenského opravnéni.

K § 21:

Ustanoveni upravuje prestupky podle tohoto zakona a spravni tresty (sankce). Zakon
umoziuje za poruseni povinnosti podle § 7 odst. 1 nebo 2 uloZit pokutu do vyse 1 000 000 K¢
a za poruseni povinnosti podle § 7 odst. 4 pokutu do vySe 100 000 K& Vyse sankci byla
stanovena s pfihlédnutim k sazbam ve srovnatelnych oblastech podnikani.

K § 22:

Ustanoveni stanovi ptislusnost MMR k projednavani ptestupkii.

K § 23:

K odst. 1:

Jako obecné pravidlo se stanovi, Ze prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti u¢innosti

tohoto zakona se fidi dosavadni pravni tipravou.

K odst. 2:
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Stavajici realitni zprostiedkovatel, ktery poskytuje realitni zprostfedkovani, je povinen uzaviit

pojisténi odpoveédnosti nejpozdeji do 2 mésicli ode dne nabyti ti€¢innosti tohoto zékona.

K ¢éasti druhé:
K § 24:

K bodu 1:

Do ptilohy €. 2 zivnostenského zdkona (vazané Zivnosti) se navrhuje doplnit novou zivnost
»Realitni zprostfedkovani“, a dale do sloupce popisujictho pozadovanou odbornou
zpusobilost popis vzdélani, pfipadné kombinace vzd€lani a praxe, ¢i ziskani profesni
kvalifikace pro ¢innost realitniho zprostiedkovatele podle zdkona o uznavani vysledki dalsiho
vzdélavani.

ProtoZe nova definice magisterskych studijnich programii vztaZzena na oblasti vzdélavani a
pfipadné zaméteni je nova, je vloZeno ustanoveni, které fesi pfechodnou dobu, kdy budou
svoji kvalifikaci prokazovat absolventi vysokych Skol se studijnimi programy schvéalenymi
pted posledni novelizaci vysokoskolského zékona.

Dosud se popisovand profesni kvalifikace v Narodni soustavé kvalifikaci, kterou na zakladé
zmocnéni v uvedeném zikoné vede MSMT a zvefejituje jej v Narodni soustavé kvalifikaci,
nazyvala ,,obchodnik s realitami®, aktudlné¢ probiha fizeni u MSMT o zméné nazvu
na ,realitni zprostfedkovatel”“. Divodem je nutnost oddélit ndzvoslovim uvedenou profesni
kvalifikaci od nazvu volné zivnosti ,,Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti®, ktera by
mohla byt s profesni kvalifikaci ,,obchodnik s realitami nezadoucim zplisobem zaménovana.

Rada vlady pro koordinaci boje s korupci doporucila k odbornému vysokoskolskému vzdélani
ptipojit jako pozadavek navic jeden rok praxe. Pfedkladatel nepovazuje tento navrh za dané
situace za divodny. Nastaveni kvalifika¢nich pfedpokladi vysSlo z obséhlého rozboru jiz pii
ptipravé vécného zaméru, nebylo zpochybnéno ani v rdmci pfipominkového fizeni. Zavedeni
dalsi praxe neodpovida nastaveni kvalifikacnich pfedpokladii ani u jinych obdobnych profesi,
¢i u podobné regulace v systémech nejblizSich navrzenému zakonu v zahrani¢i, a to
v Rakousku, ¢i na Slovensku.

K bodu 2:

Zivnost volnou podle § 25 odst. 2 Zivnostenského zdkona budou nadile moci provozovat ti
podnikatelé, ktefi nebudou vykonavat cinnost, ktera vykazuje znaky cinnosti realitniho
zprostiedkovatele podle tohoto zakona, ale diive byli aktivni v realitni ¢innosti. Aby byly
pojmy stanoveny jednoznacn€, navrhuje se piejmenovat dosavadni volnou Zivnost
,»J8. Realitni ¢innost, sprava a Gdrzba nemovitosti* na zivnost s nazvem ,,58. Nakup, prodej,
sprava a udrzba nemovitosti‘.

Tim bude zcela jednoznacné oddélena cinnost realitniho zprostfedkovani od cCinnosti
spocivajicich ve spravé a udrzbé nemovitosti, které zlistanou nadale volnou Zivnosti; nové se
navrhuje rozsifit definici volné zivnosti o pojem ,,ndkup* a ,,prodej* nemovitosti. Jednd se
o dilezité ustanoveni umozilujici napiiklad provozovani nemovitostnich investi¢nich
spolecnosti, Cinnost developert, ale tieba 1 spravu, pronajem a prodej nemovitosti ve svém
vlastnim portfoliu, ¢i své rodiny (v pfipadé, Ze takova cinnost bude vykazovat znaky
podnikani).

K bodu 3:
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V ptiloze €. 5 Zivnostenského zdkona (Seznam Zivnosti, jejichz vykon je podnikatel povinen
zajistit pouze fyzickymi osobami spliiujicimi odbornou zpusobilost, a odborné zpusobilosti
pro vykon téchto ¢innosti) se v souladu s § 7 odst. 6 Zivnostenského zdkona upravuje nova
vazana zivnost ,,Realitni zprostiedkovani“, pokud je vykonadvana fyzickymi osobami pro
realitniho zprostiedkovatele.

Obdobn¢ jako u pfilohy €. 2 jsou podminky pro odbornou zptisobilost vazany na vzdélani,
piipadné¢ vzdélani a praxi, ¢i ziskdni profesni kvalifikace pro cinnost realitniho
zprostiedkovatele podle zdkona o uznavani vysledki dalsiho vzdélavani. Pro uznani odborné
kvalifikace statnich piislusnikti Clenskych stati Evropské unie je pak dostacujicim
prokazanim odborné zpiisobilosti piedlozeni dokladu podle zakona ¢. 18/2004 Sb., o uznavani
odborné kvalifikace a jiné zptisobilosti statnich piislusnikli Clenskych stati Evropské unie a
o zmén¢ nékterych zdkonu (zakon o uzndvani odborné kvalifikace), ve znéni pozdéjsich
piedpisi.

K § 25:

K odst. 1:

Stanovi se ptechodné ustanoveni k zaniku zivnostenského opravnéni vztahujicimu se
k poskytovani realitniho zprostfedkovéani v ramci Zivnosti ohlaSovaci volné ,,Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona®. Stavajici realitni
zprosttedkovatelé mohou ve své Cinnosti pokracovat po dobu 6 mésicii ode dne nabyti
ucinnosti zakona na zaklad¢é ohlaSovaci volné zivnosti ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pfilohdach 1 az 3 zivnostenského zdkona“. Pokud pted uplynutim této doby neohlési
zivnostenskému Ufadu vazanou zivnost ,realitni zprostfedkovani“ a nedolozi splnéni
podminky odborné zpiisobilosti, pak jim Zivnostenské opravnéni k poskytovani realitniho
zprosttedkovani v rdmci zivnosti ohlaSovaci volné ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona® uplynutim této doby zanikne.

Pokud podnikatel hodla v poskytovani sluzeb realitniho zprosttedkovatele pokracovat, ohlasi
zivnostenskému Ufadu vazanou Zivnost ,,realitni zprostfedkovani a dolozi splnéni podminky
odborné zpusobilosti. Toto ohlaSeni zmény typu Zivnosti z volné na vazanou je osvobozeno
od spravniho poplatku.

K odst. 2:
Pokud realitni zprostiedkovatel pokracuje v podnikani podle odstavce 2, je navic povinen
zajistit vykon ¢innosti fyzickymi osobami splitujicimi odbornou zptsobilost (§ 7 odst. 6

zivnostenského zakona a pfisluSna ptiloha €. 5) nejpozdeji do 2 let od nabyti UCinnosti
zakona. Tato lhita byla zvolena s ohledem na zkuS§enosti z jinych typti podnikani.

K éasti treti:

K § 26:
Ucinnost zédkona se stanovuje na 1. ledna 2020.
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V Praze dne 21. ledna 2019

Predseda vlady:
Ing. Andrej Babis v.r.

Ministryné pro mistni rozvoj:

Ing. Klara Dostalova v.r.
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