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Anotace
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ucinnosti zdkona €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich
zakonu (zdkon o realitnim zprostiedkovani). Dale jsou v této Casti vysvétleny klicové
pojmy, které s zivnosti volnou i vazanou a realitni ¢innosti souvisi. V posledni teoretické
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UvVOoD

V bakaléaiské praci se budu zabyvat popisem vzniku nové Zzivnosti vdzané ,Realitni
zprostfedkovani* a s ni spojenych zmén, kterou do zédkona ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani zavedl zdkon €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich

zakond, jenz nabyl ucinnosti 3. bfezna 2020 (dale jen ,,RZ*).

Jiz n€kolik let bylo zfejmé, Ze je potieba pravné upravit ¢innosti realitnich maklétt tak, aby
jinemohl vykonavat kazdy bez potiebného vzdélani a praxe, ovSem az v lofiském roce byl piijat

zakon, ktery danou problematiku reguluje, tudiz je téma bakalarské prace zivé a aktudlni.

Hlavnim cilem této prace je pfinést srozumitelné shrnuti a zhodnoceni ¢innosti realitnich
zprosttedkovateltil v Ceské republice v kontextu Zivnostenského zékona, zakona realitniho i
v kontextu evropském. Prvni kapitola bakaldiské prace se zabyva zivnosti jako takovou, druhy
zivnosti a zivnostenskym zdkonem. Ddle je popséna Cinnost realitniho zprostfedkovatele
v praxi, stru¢nd historie realitniho zprosttedkovani a pravni uprava realitni ¢innosti pred
platnosti a uc¢innosti realitniho zadkona. Zabyvat se budu taky realitnim zprostfedkovani v ramci
Evropské unie. V posledni kapitole budou vysvétleny diivody, pro¢ k této zméné v podobé
realitniho zdkona doslo, jak byl realitni zakon pfijiman, jaké nové pojmy se sebou pfinesl a také
zde bude zaclenéno jeho zhodnoceni. Kapitoly v teoretické ¢asti jsou logicky sefazeny, aby na

sebe navazovaly a postupné ¢tenafe seznamovaly s novymi informacemi.

V teoretické ¢asti budou predevsim vysvétleny klicové pojmy bakalarské prace jako jsou
realitni ¢innost, realitni zakon, Zivnostensky zakon, zivnost, Zivnost volna a zivnost vdzana.
Tyto pojmy budou vysvétlovany v souvislosti s ¢innosti realitnich makléit. Bude zde
vysvétlena a zhodnocena pravni Uprava realitni ¢innosti dle realitniho zdkona. V hodnoceni se
bude vychazet z ndzorti odbornikli na danou problematiku. Teoretickym vychodiskem bude

studium odbornych zdroji, které se vztahuji k vySe uvedenym pojmiim a uvedené problematice.



1  ZIVNOSTENSKE PODNIKANI NEBOLI ZIVNOST

Zivnostenské podnikani neboli Zivnost, pojem, ktery je uzivan v zdkoné i mezi laiky.
Dulezité je ovsem podotknout, ze ,,zivnost™ je ve své podstaté legislativni zkratkou, a ne
oficidlnim oznafenim, i kdyZ si to mnozi ani neuvédomuji. PouZzivani této legislativni zkratky
ma svij historicky i tradi¢ni diivod. Dal§im diivodem pro vyuzivani tohoto oznaceni je soulad

s terminologii, ktera je uzivana v zahrani¢nich upravach.!

Ustanoveni § 2 zédkona €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zédkon),
ve znéni pozdéjsich piedpisti (dale jen jako ,,Zz“) fika: , Zivnosti je soustavnd cinnost
provozovand samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za uicelem dosazeni zisku
a za podminek stanovenych timto zdkonem. “* Jedna se o ustanoveni, které vymezuje pozitivni
znaky Zivnosti, aviak Zivnost je v Zz vymezena také negativnimi znaky, a to tak, Ze v stanoveni
§ 3 Zz vymezuje &innosti, které nejsou Zivnostmi.? Ustanoveni § 2 Zz, jako pozitivni vymezeni
zivnosti, je velmi podobné s definici podnikatele dle ustanoveni § 420 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, v aktualnim platném znéni (déle jen jako ,,ObcZ*). Ustanoveni § 420 ObcZ
je ve znéni: ,, Kdo samostatne vykondava na vlastni ucet a odpovédnost vydelecnou cinnost
Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem dosazeni
zisku, je povazovadn se zietelem k této cinnosti za podnikatele. “* OvSem tato definice ma ve
vztahu k Zivnosti mnohem §ir$i pojeti, protoze svym rozsahem zahrnuje vice podnikatelskych

¢innosti, neZ je podnikani Zivnostenské. Pred ucinnosti ObEZ byla definice podnikani obsazena

" HORZINKOVA, Eva a URBAN, Vaclav. Zivnostensky zdkon a predpisy souvisejici: s komentdiem a priklady.
12. aktualizované a dopInéné vydani podle stavu k 1. 7. 2008. Praha: Linde, 2008. Strana 17. ISBN 978-80-7201—
720-1.

2 Zékon ¢&. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), § 2 In: Shirka
zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2122, ro&. 1964, ¢astka 87. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/1991 &typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

3 Zakon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), § 3. In: Shirka
zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2122., ro¢. 1964, ¢astka 87. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/199 1 &typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

4 Zakon €. 89/2012 Sb. ze dne 3. tnora 2012, ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist § 420. In: Shirka
zdakonii Ceské republiky 22.3.2012, s. 1072, ro¢. 2012, &astka 33. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeL aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.




v ustanoveni § 2 zdkona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, jehoz ucinnost skoncila

31.12.2013. Tato definice obsahovala pét zakladnich znakt podnikani.®
1.1 POZITIVNI VYMEZENI ZIVNOSTI

V soudasné dobé Zz vymezuje Zivnost $esti pojmovymi znaky, které museji byt splnény
kumulativné, aby se dana €innost dala oznacit za zivnostenské podnikani. Pojmovymi znaky
jsou soustavnost, samostatnost, provozovani zivnosti vlastnim jménem, provozovani ¢innosti
na vlastni odpovédnost, provozovani ¢innosti za i¢elem dosazeni zisku a ¢innost je vykonavéana
za podminek stanovenych zivnostenskym zakonem. Pokud jsou tyto znaky spolecné naplnény,

muzeme ¢innost za zivnost oznadit.

Prvnim znakem je soustavnost, musi se tedy jednat o ¢innost, ktera ma trvaly charakter, je
vykonavana opakované a pravidelné. OvSem nevyzaduje se kazdodenni vykonavani dané
¢innosti. Pro posouzeni je dilezité, jestli subjekt hodla danou ¢innost vykonavat opakované a

v jakém ¢asovém horizontu. Soustavnost je potieba vzdy posuzovat dle konkrétniho pfipadu.®

Dal8im a velmi dulezitym znakem je samostatnost. Ta spociva v tom, ze Zivnostnik jako
podnikatel neni pfi své ¢innosti fizen jinou osobou. Rozhoduje sdm o zplsobu, organizaci a

rozsahu své ¢innosti. Dilezité je, Ze neni vazan zadnou povinnosti k jinému subjektu.’

Provozovani ¢innosti vlastnim jménem je tfetim pojmovym znakem Zivnosti. Tady je
dilezité, jak je podnikatel zapsan v Zivnostenském rejstiiku a pod tim oznacenim provozuje

svoji ¢innosti. K tomuto je podnikateli dana povinnost.®

5 Zakon ¢&. 513/1991 Sb. ze dne 5.listopadu 1991, obchodni zékonik. § 2. In: Shirka zdkonii Ceské republiky
18.12.1991, s. 2474, roc. 1991, castka 98. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=513/1991&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy

6 KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna, DICKELT, Franti$ek a BALADA, Lukés. Zivnostensky
zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019. Strany 40-43. ISBN 978-80-7400-731-6.

7 Tamtéz.

8 Tamtéz.



Ctvrtym znakem je provozovani ¢innosti na vlastni odpovédnost. Podnikatel vstupuje sam
do rizika, na vlastni nebezpeci a na vlastni odpovédnost. Za poruseni svych zadvazkl odpovida

sam a celym vlastnim majetkem.’

Provozovani ¢innosti za i¢elem dosaZeni zisku je patym charakteristickym znakem, ackoliv
velmi diskutovanym ze strany podnikatelli. Nékteti z nich jsou totiz toho nazoru, Ze pokud zisk
nevytvori, tak potom se o podnikani nejedna. OvSem tady je dulezité zvazit ticel jejich Cinnosti,
a ten je dle mého vic nez ziejmy. Myslim si, Ze Zadny z podnikateli nevykonava ¢innost bez
zaméru zisku. Otazkou potom je, jestli ho dosahne nebo ne, coz je ovSem podnikatelské riziko,

které je nutné pii této ¢innosti ptijmou.'”

Poslednim, $estym znakem je, Ze ¢innost je vykonavani za podminek stanovenych Zz.
Tento znak uréuje, jestli uréita ¢innost pod Zz spada nebo nikoliv. Pokud by podminky vykonu

¢innosti upravovaly jiné zakony, tak se poté nepovazuji za Zivnost ve smyslu Zz.

Abychom mohli konstatovat, Ze se jedna o Zivnost ve smyslu Zz, musi byt splnéno viech
Sest vySe uvedeny a popsanych znakii. Pokud by nastala situace, ze pouze jeden znak nebude

naplnén, nejednalo by se o Zivnostenské podnikani dle Zz."!
1.2 NEGATIVNI VYMEZENI{ ZIVNOSTI

Zivnostensky zakon ve svém ustanoveni § 3 taxativn¢ vymezuje Cinnosti, které ze své
plisobnosti vyjima, jedna se o tzv. negativni vymezeni zivnosti.!? Tyto ¢innosti sice mohou byt
povazovany za samostatnou vydélecnou ¢innost, av§ak u nich chybi splnéni pojmovych znakt

zivnosti dle Zz, tudiz tyto ¢innosti nemizeme najit ani v piilohach Zz. Je potieba zdlraznit, Ze

9 KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna, DICKELT, FrantiSek a BALADA, Lukas. Zivnostensky
zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019. Strany 40-43. ISBN 978-80-7400-731-6.

10 Tamtéz.
1 Tamtéz.
12 Z&kon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. tijna 1991, o Zivnostenském podnikéani (Zivnostensky zakon). § 3. In: Shirka

zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2122, ro&. 1964, ¢astka 87. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/1991&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.




jako zivnost nelze provozovat ani jakoukoli nedovolenou ¢innost, napiiklad obchodovani

s lidmi nebo provozovani nevéstince.'?

Cinnosti, které jsou vyjmuty z ptisobnosti Zz Ize rozdélit do nékolika skupin. Do prvni
skupiny lze fadit ty Cinnosti a profese, které se neprovozuji na zakladé Zivnostenského
opravnéni, ¢innosti vyhrazené statu a tvir¢i ¢innosti, jejich vycet je taxativné dan v ustanoveni
§ 3 odst. 1 Zz. Podfizeni téchto &innosti pod Zz nebylo vhodné a vzhledem k jejich povaze je
upravu. Do této skupiny miizeme zatadit napiiklad restaurovani kulturnich pamatek, provadéni

archeologickych prizkumi nebo dusevni tvir¢i ¢innosti.!*

Dalsi skupinou jsou povoldni upravend jinymi zvla$tnimi zdkony. Jsou taxativné
vyjmenovany v ustanoveni § 3 odst. 2 Zz.'* Jedna se o tzv. svobodna povolani, jako je napiiklad
¢innost advokati, 1€kait, veterinait, autorizovanych architektti, soudnich znalcii ¢i tlumocnikd,
notait, auditorti ¢i danovych poradcti. U vykonu téchto a ostatnich povolani, kterd do této
skupiny spadaji, je potfeba splnit pfisné pozadavky. Ty jsou stanoveny jednotlivymi piedpisy,

které se vztahuji k danym &innostem.!®

Jako dalsi jsou povolani bez zdkonné upravy, konkrétné se jedna o ¢innost piirodnich
1¢éc¢iteld a poskytovani sexudlnich sluzeb. Zde je to vSak sporné, protoze stat tuto ¢innost zadnym

zékonem neupravil, a tak se fidi svymi vlastnimi, nikterak neupravenymi pravidly.!”

Cinnosti z posledni skupiny jsou taxativné uvedeny v ustanoveni § 3 odst. 3 Zz. Zde

spada napiiklad ¢innost bank ¢i sménaren; ¢innost pojiStoven; vyroba elektiiny a plynu a

13 KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna, DICKELT, Frantisek a BALADA, Lukas. Zivnostensky
zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019. Strany 43-53. ISBN 978-80-7400-731-6.

14 Z&kon ¢&. 455/1991 Sb. ze dne 2. i{jna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). § 3 odst. 1. In:
Shirka  zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, 's. 2122, rod. 1964, ¢&istka 87. Dostupné z:
https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/1991&typel.aw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy.

15 Z&kon ¢&. 455/1991 Sb. ze dne 2. i{jna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). § 3 odst. 2. In:
Shirka  zdkonit Ceské republiky 15.11.1991, s. 2122, roé. 1964, &istka 87. Dostupné z:
https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/1991&typel.aw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy.

16 KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna, DICKELT, Frantisek a BALADA, Lukas. Zivnostensky
zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019. Strany 40-43. ISBN 978-80-7400-731-6.

17 Tamtéz.



¢innosti s tim spojené; vyzkum, vyroba a distribuce léCiv; provozovani hazardnich her;
provozovani stanic technické kontroly; hornickd cinnost; prondjem nemovitosti, byti a

nebytovych prostor a nékteré dalsi specifické ¢innosti.'®
1.3 DRUHY ZIVNOSTI

Zivnostensky zakon déli Zivnosti do dvou zékladnich skupin, a to dle zptisobu vzniku
zivnostenského opravnéni. Zivnosti koncesované a Zivnosti ohlaovaci. Dale pak § 19 Zz &leni
ohlasovaci zivnosti na Zivnosti femesIné, vazané a volné, kde rozliSovacim kritériem ¢lenéni je
pozadovana odborna zptisobilost.'® Zivnosti, u kterych neni odborna zpiisobilost nutna, jsou
Zivnosti volné a mohou byt ohlaseny kazdym, kdo splituje vieobecné podminky podle § 6 Zz2°.
Zivnosti femeslné a vazané se lidi pouze pozadavky na odbornou zptisobilost a formou

stanoveni odborné zptisobilosti v Zivnostenském zakong.

1.3.1 ZIVNOSTI OHLASOVACI

1.3.1.1 Zivnost volna

Pro provozovani Zivnosti volné nepozaduje zivnostensky zdkon, kromé vSeobecnych
podminek provozovéani Zivnosti, splnéni zvlastnich podminek. Neni zde tedy stanovena
odborna zplisobilost, to v§ak neznamena, Ze jiné pravni predpisy nemohou pro vykon nékterych
ginnosti spadajicich do obsahu Zivnosti volné pozadovat splnéni odborné zpiisobilosti. Zivnost
volna je jedinou Zivnosti, jejimz pfedmétem podnikani je ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zakona®. Jde tedy o vSechny Cinnosti, které jsou Zivnosti a
nejsou obsahem zivnosti femeslnych, vazanych nebo koncesovanych, které jsou sdruzovany do

obort ¢innosti. Pfedmét podnikani Zivnosti volné i obory jejich ¢innosti jsou uvedeny v ptiloze

'8 KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna, DICKELT, Frantisek a BALADA, Lukas. Zivnostensky
zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019. Strany 40-43. ISBN 978-80-7400-731-6.

19 Zakon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). § 19. In: Shirka
zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2127, ro¢. 1964, ¢astka 87. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/199 1 &typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

20 Zakon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. Fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon). § 6. In: Shirka
zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2124, ro¢. 1964, ¢astka 87. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/199 1 &typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.




¢. 4 Zz a v navaznosti na tuto Upravu je rozsah zivnostenského opravnéni pro volnou Zivnost

upraven v § 28 odst. 1 Zz.2!

V ramci zivnost volné bylo az do ucinnosti RZ poskytovany i sluzby realitnich makléit,
konkrétn¢ se jednalo o realitni zprostiedkovani — ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v ptilohéch €. 1 az 3 Zivnostenského zédkona®, jako jeden z mnoha dalSich obori pod polozkou
¢. 58 — ,Realitni ¢innost, sprava a drzba nemovitosti*“.?? Pro doplnéni pfidavam jako pfilohu
A vypis z zivnostenského rejstiiku, ktery mi byl vydan v roce 2019, kdy jsem Zivnost pouze

ohlaSovala a zaplatila spravni poplatek.

1.3.1.2 Zivnosti vazané

Vazanymi zivnostmi jsou oznacovany ohlaSovaci Zivnosti, jejichZ taxativni vycet je uveden
v ptiloze &. 2 Zz. Jde o Zivnosti, které vyzaduji jiny pritkaz zptsobilosti, neZ je vyzadovan u
zivnosti femesIné nebo prikaz dalsi. Odborna zpisobilost pro kazdou jednotlivou vazanou
Zivnost je pfimo uvedena v druhém sloupci piilohy ¢. 2 Zz nebo ve zvlastnich zdkonech
v ptiloze uvedenych. Odborna zptsobilost je stanovena bud’ pozadavky na vzdélani nebo

odbornou praxi, ptipadn¢ kombinaci obojiho.

Priklady vazanych Zzivnosti jsou zpracovani tabaku a vyroba tabakovych vyrobki, o¢ni
optika, obchod se zvifaty uréenymi pro zajmové chovy ¢i nové realitni zprostiedkovani?3, na

které se tato prace zamé&fuje.

O tom, Ze se ¢innost realitnich zprostfedkovatell stane Zivnosti vdzanou se véd¢lo jiz od
roku 2016, kdy zacatkem tohoto roku vlada schvdlila vécny zadmér RZ. AvSak byla zde i
varianta, ze se realitni zprostfedkovani stane Zivnosti koncesovanou upravenou zvlastnim
zakonem. Tato zména z Zivnosti volné na Zivnost vazanou je pfedevs$im kvili tomu, aby novi i

ti stavajici realitni zprostfedkovatelé¢ museli dolozit svoji odbornost v daném odvétvi a nebylo

2l HRABANKOVA, Milada, KAMENIK, Petr a ORLOVA, Marie. Zivnostensk}'/ zakon: Komentaf. Praha:
Wolters Kluwer, stav k 1.3.2021. s. 552. ISBN: 978-80-7552-658-8.

22 Philippi, Tomas. Povinna odbornd zptsobilost pro poskytovani realitniho zprostfedkovani. Epravo.cz [online].
Epravo.cz © 1999-2021. 7.5.2020 [cit. 10.4.2021]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/povinna-
odborna-zpusobilost-pro-poskytovani-realitniho-zprostredkovani-111027.html.

23 HRABANKOVA, Milada, KAMENIK, Petr a ORLOVA, Marie. Zivnostensk}'/ zakon: Komentaf. Praha:
Wolters Kluwer, stav k 1.3.2021. s. 552. ISBN: 978-80-7552-658-8.



jiz mozné, aby se realitnim makléfem stal kazdy i bez potfebnych znalosti.?* Tato problematika

je podrobnéji popsana dale v bakalarskeé praci.

Cinnost realitniho zprostfedkovani sama vykonavam jiz od roku 2019, jak vyplyva i
z piilohy A, ale nesplnila jsem pozadavky na vzdélani ani na poZzadovanou délku praxe, jak je
stanoveno RZ, tudiZ jsem musela na Zivnostensky ufad dolozit Osvédceni o ziskani profesni
kvalifikace — Realitni zprostfedkovatel, které pfiddvam jako ptilohu B. Poté mi byla piivodni
zivnost volnd zménéna na Zzivnost véazanou, jak se tato zména projevila na vypisu

z zivnostenského rejstiiku dokladam piilohou C.

1.3.1.3 Zivnosti Femeslné

VSechny femesIné Zivnosti jsou taxativné vymezeny v piiloze €. 1 Zivnostenského zdkona.
Predstavuji klasicka femesla, ¢emuz odpovidaji i nazvy jednotlivych skupin femeslnych

zivnosti a ndzvy samotnych Zivnosti jmenované piilohy.

Opravnéni provozovat femeslnou zivnost vznikne, ohlési-li osoba ptisluSnou zivnost a

soucasné splni v§eobecné a zvlastni podminky provozovani zivnosti.

Zvlastnimi podminkami je odborna zpisobilost, stanovena § 21 Zz, ktera se prokazuje
zejména vyuénim listem v piislusSném oboru nebo jinym dokladem o ukonceni vzdé€lani na
sttedni odborné nebo vysoké Skole. Tedy vysvédcenim o maturitni zkousce na stiedni odborné
Skole nebo ucilisti, popt. na gymndziu s predméty odborné vyuky ¢i diplomem o absolvovani
bakalarského nebo magisterského studijniho programu. Odbornou zpiisobilost 1ze také prokazat
dokladem o uznani odborné kvalifikace vydanym uznavacim orgdnem podle zakona ¢. 18/2004

Sb., 0 uznavani odborné kvalifikace.

Néhradnim dokladem mutze byt také osvédceni o rekvalifikaci vydané instituci
akreditovanou pfislusnymi statnimi orgdny k potadani kursti ve smyslu vyhlasky ¢. 519/2004
Sb., o rekvalifikaci uchaze¢li o zaméstnani a zajemcl o zaméstnani a o rekvalifikaci

zameéstnanct, a doklad o vykonani Ctyfleté praxe v oboru.

24 Kozékova, Daniela. Konec volnosti realitnich zprosttedkovatelG?. Epravo.cz [online]. Epravo.cz © 1999-2021.
22.8.2016 [cit. 16.5.2021]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/konec-volnosti-realitnich-
zprostredkovatelu-102181.html?mail.




Co se povazuje za praxi v oboru, definuje Zz v § 7 odst. 4. Jedna se o vykon odbornych
¢innosti v oboru nebo piibuzném oboru, zejména samostatné provozovani Zzivnosti
v konkrétnim oboru nebo pifibuzném oboru, déle ¢innost osoby vykonavajici samostatné
odborné prace nebo ¢innost osoby, kterd bezprostiedné odpovida za tizeni ¢innosti. Ptibuzné
obory jsou obory, které uzivaji stejnych nebo obdobnych pracovnich postupi a odbornych

znalosti.?

Remeslné Zivnosti jsou v piiloze &. 1 Zz rozdéleny na &asti A), B) a C) s ohledem na
moznosti dolozeni odborné zptsobilosti doklady o vykonané praxi nebo vzdélani ziskaném
nebo uznaném v jiném &lenském statd Evropské unie (dale jen ,,EU“), nez je Ceské republika
(dale jen ,,CR%), v jiném smluvnim staté Dohody o Evropském hospodatském prostoru nebo ve

Svycarské konfederaci. 26

Priklady femeslnych Zivnosti z ¢asti A) je mlékarenstvi, pekafstvi, cukrafstvi, zlatnictvi,
holi¢stvi, kadeinictvi. Z ¢asti B) kominictvi, barveni a chemicka tprava textilii a z ¢asti C)

hostinska ¢innost, kosmetické sluzby, pedikara, manikira.?’

Pti splnéni stanovenych podminek lze vétSinu Zivnosti provozovat na zakladé ohlaSeni

zivnostenskému tiadu a zaplaceni spravniho poplatku. Zivnost vznika dnem ohlaseni.
1.3.2 ZIVNOSTI KONCESOVANE

Piiloha & 3 Zz poskytuje taxativni vyéet Zivnosti, které sméji byt z diivodu ochrany
zvlastniho zietele hodného vetfejného z4jmu provozovany pouze na zaklade koncese udélované
ve spravnim fizeni. Tedy na zékladé statniho povoleni k provozovani zivnosti.?® ,,.Diivodem k
tomu je predevsim skutecnost, Ze provozovani téchto Zivnosti klade vysoké naroky na zvlastni

odbornou zpusobilost, kterou s ohledem na povahu provozu a jeho nebezpecnost na okoli

25 HORZINKOVA, Eva a URBAN, Vaclav. Zivnostensky zdkon: Prakticky komentdr. Praha: Wolters Kluwer, stav
k 1.7.2020. s. 276. ISBN: 978-80-7598-090-8.

26 HRABANKOVA, Milada, KAMENIK, Petr a ORLOVA, Marie. Zivnostensky zékon: Komentaf. Praha:
Wolters Kluwer, stav k 1.3.2021. s. 552. ISBN: 978-80-7552-658-8.

27 Zakon ¢&. 455/1991 Sb. ze dne 2. i{jna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). Pfiloha €. 1. In:
Shirka  zdkonit Ceské republiky 15.11.1991, s. 2141, rod. 1964, ¢&istka 87. Dostupné z:
https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-

zakonu/SearchResult.aspx?q=455/1991&typel.aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy

28 Tamtéz.



stanovi prislusné zvlastni predpisy. Navrh pri vymezeni téchto Zivnosti navazuje na tyto

predpisy, jejichz uvedeni v priloze ma informativni povahu. “*°

1.4 ZIVNOSTENSKY ZAKON

Zakon €. 455/1991 Sb., o zZivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich ptedpist neboli
zivnostensky zékon je stéZejnim pravnim predpisem, ktery upravuje podminky zivnostenského
podnikéni, ale také kontrolu nad jeho dodrzovanim, coz konkrétng stanovuje ust. § 1 Zz%°.
Oviem je dilezité podotknout, Ze ani jedna z téchto oblasti neni v Zz upravena komplexng,
proto je zivnostenské podnikani i jeho kontrola upraveno v dalSich zdkonnych i podzékonnych
pravnich predpisech, na které Zz ve svém znéni odkazuje. V diisledku neustale se vyvijejiciho
prostiedi Zivnostenského podnikani byl zédkon jiz mnohokrat novelizovan, ovSem neustéle je

v ném zachovan princip svobody podnikéni a ochrany vefejného zajmu.

Princip svobody podnikani a ochrany vefejného zajmu v Zz vyplyva z ¢l. 26 Listiny
zékladni prav a svobod’!, ktery fika, Ze kazdy ma pravo podnikat a provozovat jinou
hospodafskou ¢innost. Na druhou stranu ustanovuje, Ze zdkon muze stanovit podminky a

omezeni vykonu uréitych povolani nebo ¢innosti.*?

Jednd se o pravni normu s vefejnopravnim charakterem, coz vyplyva z upravovanych
vztaht, a to pfedevSim z postaveni jejich subjektl, které je nerovné, a stat je zde mocensky
nadfazen. Déli se do Sesti ¢asti — vS§eobecna ustanoveni; druh Zivnosti; rozsah Zivnostenského
opravnéni; vznik, zména a zanik zivnostenského opravnéni, zivnostensky rejstiik; zivnostenska
kontrola a piestupky; spole&na, pfechodna a zavéretna ustanoveni. Souéasti Zz jsou také jeho
ptilohy, kterych je v soucasné dobé Sest, v minulosti byl jejich pocet mensi. Vycet pfiloh je

nasledujici — p¥iloha &. 1 k zakonu &. 455/1991 Sb. ZIVNOSTI REMESLNE; piiloha ¢&. 2

2 Diivodova zprava k zakonu &. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéani. Dostupné z: www.aspi.cz.

30 Zéakon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon). § 1. In: Shirka
zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2122, ro¢. 1964, ¢astka 87. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/199 1 &typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

31 KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna, DICKELT, Frantiiek a BALADA, Lukés. Zivnostensky
zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019. Strany 39-40. ISBN 978-80-7400-731-6.

32 Srov. ¢l. 26 Usneseni predsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni Listiny zékladnich prav a
svobod jako soucasti ustavniho poradku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predmétl. Dostupné z:
http://zakony.centrum.cz/listina-zakladnich-prav-a-svobod/.
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k zakonu ¢&. 455/1991 Sb. ZIVNOSTI VAZANE; piiloha ¢ 3 k zakonu & 455/1991 Sb.
KONCESOVANE ZIVNOSTI; piiloha ¢. 4 k zikonu &. 455/1991 Sb. ZIVNOST VOLNA;
ptiloha ¢. 5 k zdkonu €. 455/1991 Sb. Seznam zivnosti, jejichz vykon je podnikatel povinen
zajistit pouze fyzickymi osobami spliiujicimi odbornou zpiisobilost, a odborné zptsobilosti pro
vykon té€chto ¢innosti; ptiloha ¢. 6 k zakonu €. 455/1991 Sb. Seznam Zivnosti a oborii ¢innosti
zivnosti volné, jejichZz vykon pravnickou osobou vyzaduje bezuhonnost jejiho skute¢ného
majitele a osoby, ktera je clenem jejiho statutarniho orgénu, zastupcem pravnické osoby v tomto
organu anebo v postaveni obdobném postaveni Clena statutdrniho organu, a oborl ¢innosti

Zivnosti volné podléhajicich povinnému ohlaseni.*?

33 Zé&kon ¢. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). In: Shirka zdkonii
Ceské republiky 15.11.1991, ro¢. 1964, ¢&astka 87. Dostupné z:  https:/aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/1991&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy.
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2  REALITNI ZPROSTREDKOVANI

2.1 OBSAHOVA STRANKA CINNOSTI REALITNIHO
ZPROSTREDKOVATELE

Cinnost realitnich makléti 1ze rozdélit do n&kolika bodii, které na sebe navazuji a tim
maji dané potadi, které je potieba dodrzovat, aby ¢innost byla uspé$na a doslo k dosazeni cile

— prodeji nemovitosti a ziskani provize za zprostiedkovani obchodu.

Jako prvni je potieba ziskat klienty a tim i nemovitosti na prodej ¢i prondjem. Realitni
makléfi vyuzivaji rizné metody, jak nové klienty ziskat. VéEtSina maklér vyhledava
nemovitosti na inzertnich internetovych serverech a poté prodavajici obvolavaji a nabizeji jim
jejich sluzby. K vyhleddvani novych inzerdth velmi cCasto pouzivaji ruzné aplikace na
monitoring, aby si tuto praci uleh¢ili. Néktefi makléfi si plati reklamy v tiSténych listech, jini
roznasi letaCky do schranek, aby tak pfipadné prodejce nemovitosti oslovili. V sou¢asné dob¢,
kdy se svét pfesouva do online platformy, tak i makléfi vyuzivaji socialni sité ¢i online reklamy
k osloveni svych potenciondlnich klienti. At uz si vyberou jakykoliv zptsob, vzdy je jejich cil

si s potencionalnim novym klientem domluvit osobni schiizku, tzv. nabérovou.

Kvalitni makléf se na nabérovou schlizku pfipravuje — v mapéch si najde misto, kde se
nemovitost nachdzi, na oficidlnich strankéch katastru nemovitosti si zkontroluje, kdo je
skute¢nym vlastnikem nemovitosti a jestli na ni nevdzne zastavni pravo nebo jiné pravni vady,
napi. vécné bfemeno ¢i exekuce. Pokud se jedné o prodej pozemku, tak si nastuduji uzemni
plan, aby védéli, k jakému tcelu miize pozemek slouzit. VétSina makléit se diva i na ostatni
inzeraty v dané lokalité, aby veédéli, jakd je tam situace a predevSim, jaké tam jsou ceny
ostatnich nemovitosti. Na samotnou nabérovou schiizku by tedy maklét mél byt velmi dobie

pfipraven.

Naébérova schiizka ve vétsin¢ piipadl probiha pfimo na nemovitosti, kterd ma byt
pfedmétem obchodu, at’ uz jde o jeji prodej ¢i prondjem. Maklér se necha provést po
nemovitosti, pta se na otazky, které potfebuje pii prodeji védét — napiiklad naklady na bydleni
v dané¢ nemovitosti, jeji stafi nebo dobu od posledni rekonstrukce. V neposledni fadé se
s vlastnikem nemovitosti domlouva na zptsobu spoluprace. Pro makléte je nejlepsi s klienty

uzavirat tzv. vyhradni zprostfedkovatelské smlouvy, a to na co nejdelsi moznou dobu.
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V soucasné dobg je jiz tato doba omezena RZ, a to na dobu 6 mésicti.** Ve vyhradni smlouvé
je uvedena i cena, za kterou ma byt dané nemovitost prodana, a taktéz odmeéna pro realitniho

makléte, pokud kupce najde, a cely obchod se tak uskute¢ni.

Pokud se zprosttedkovatel s prodavajicim na spolupraci domluvi, nastava faze ptiprava
zakdzky, aby mohla byt zvefejnéna na internetovych inzertnich serverech jako je napiiklad
www.sreality.cz. Tomuto zvetejnéni predchazi profesionalni nafoceni a natoceni nemovitosti,
vytvofeni ptidorysy a mapy obcanské vybavenosti v okoli prodavané nemovitosti. Nékteti
makléti jeste pred oficidlnim zvefejnénim nabidky oslovuji svoje klienty, ktefi u nich
nemovitost poptavaji. Pokud se jedna o zajimavy byt nebo dim, velmi Casto dochazi k

nevetfejnému prodeji a mezi inzeraty se ani neobjevi.

Pokud je inzerat zvefejnén, zaCinaji chodit poptavky a volat potenciondlni zajemci.
Maklét vytizuje telefonaty, béhem kterych zodpovida nejriiznéjsi otazky a domlouvé terminy
prohlidek. Pokud je zajemcii hodn€, d€laji se tzv. prohlidkové dny, které spocivaji v tom, ze
jednotlivé prohlidky jsou za sebou fazeny pfiblizn¢ po 30 minutach, aby se tam zdjemci na
chvili potkavali a vzbuzovalo to v nich dojem, Ze o nemovitost mizou piijit. Jestlize maklét
spolupracuje s finan¢nim poradce, zve je na tyto prohlidkové dny také, aby nabidli zdjemctim
moznosti financovani a pfedevsim, aby zjistili, jestli jsou dani zajemci schopni nemovitosti
zafinancovat. Maklét se na prohlidkdch domlouva se zajemci, potencionalnimi kupci, kdy se

jim ozve, aby se dozvedél, jestli budou mit o nemovitost zdjem nebo ne.

Po prohlidkéch tedy opét probiha ,.kolotoc* telefonatti. Realitni makléf znovu vold vSem
tém, ktefi na prohlidkach byli. Z praxe vim, ze vétSina zdjemcli nemé o nemovitost z n€jakého
diivodu z4jem, n€kteti chtéji jit znovu na prohlidku a poté se rozhodnout. Dtive bylo vyjimecné,
ze se behem prvnich prohlidek nasel kupec, vzhledem k sou¢asnému stavu trhu s nemovitostmi
je realita jind. Zajemci se rozhoduji velmi rychle, protoze vi, Ze poptdvka mnohonédsobné
ptevysuje nabidku, a ¢asto je neodrazuje ani vysoka cena nemovitosti. V soucasné dob¢ tak

Casto dochdzi 1 velmi rychle k rezervaci nemovitosti.

34 Zakon &. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovani a 0 zmené souvisejicich zakonu (zakon
o realitnim zprostiedkovani). § 17 odst. 4. In: Shirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 366, ro¢. 2020, &astka
18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.
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Pod pojmem rezervace nemovitosti je potieba si predstavit podepsani smlouvy o smlouvé
budouci, kterd byva velmi Casto oznaCovéna jako rezervac¢ni smlouva nebo dohoda o koupi
nemovitosti. Makléfi tyto smlouvy mivaji nachystané a jen je upravuji podle parametri dan¢ho
obchodu a vlastnosti konkrétni nemovitosti. Tato smlouva kupujiciho zavazuje k uhrazeni
blokac¢ni zalohy, ktera vétsinou byva ve vysi 10 % z kupni ceny nemovitosti. Pokud je smlouva
podepsand a bloka¢ni zaloha uhrazena, za¢ina se jednat o smlouvé kupni a smlouvé svétenecké

kviili ischové kupni ceny.

Kupni smlouvu by mél maklét fesit s pravnikem, aby vSe mohlo byt spravné upraveno
podle potieby kupujicich i prodavajicich. Jestli si kupujici vytizuji hypotecni Gvér, je potieba i
toto v kupni smlouvé zohlednit. Realitni makléf by mél komunikovat s proddvajicimi,
kupujicimi, finan¢nim poradce a pravnikem. Se v§emi musi pravidelné¢ komunikovat a predavat
kompletni informace, aby obchod probihal bez problému. Jakmile jsou vSechny smlouvy
nachystané a odsouhlasené vSemi Uc€astniky, dochazi k jejich podpisu. Po podpisech zpravidla
dochazi k tthradé celé kupni ceny na tischovni ti¢et. VSechny tyto tikony koordinuje a kontroluje
realitni maklét. Podepsané smlouvy dorucuje na pfislusnd mista — do banky nebo na katastr

nemovitosti.

Jakmile je kupni cena uhrazena, smlouvy jsou na katastru nemovitosti, je prevedeno
vlastnictvi nemovitosti na kupujiciho jako nového vlastnika, dochéazi k vyplaceni kupni ceny
prodéavajicim a poté k pfedani nemovitosti. Béhem pfedani maklét zapisuje stavy elektromeéru,
plynoméru a vody, zpravidla svym klientim poméha také s prevody. Prodéavajici i kupujici

informuje o tom, jaké maji daniové povinnosti a radi jim, jak dal v této v&ci postupovat.

Jak vyplyva z vyse uvedeného, ¢innost realitnich makléit je opravdu obsahlé a zasahuje
do nékolika odvétvi, jako naptiklad do prava, ekonomie, marketingu, ale také do stavebnictvi,
protoze béhem svych obchodi musi umét dobie zvazit stav nemovitosti a klientim podat presné

informace o nemovitosti.

2.2 HISTORIE REALITNIHO ZPROSTREDKOVANI V CESKE
REPUBLICE

Zasadnim pro pomérné velky rozvoj realitniho trhu byl v historii rok 1848, a to zejména
kvtili uvolnéni svazujicich pravnich podminek, které do té doby byly v platnosti. Dilezité bylo

zrovnopravnéni potencionalnich subjekti trhu, protoze Slechta a cirkev ztratili svlij monopol na

14



vlastnictvi pudy a kvitili zruseni nevolnictvi se jim nevyplatilo pidu vlastnit, protoze by museli
déIniky platit. Proto zacali ptidu pachtovat nebo prodavat. Diilezitou roli sehralo i to, Zze Zidé
mohli zac¢it nakupovat nemovitosti. Prodej realit podpoftila i migrace obyvatel z vesnic do mést.
Zejména vyse uvedené spoleCenské zmény rozhoupaly ¢etnost majetkovych zmeén nemovitosti,
které do této doby byly neptedstavitelné. A tak mohla zacit vznikat nova profese — obchodnici,

kteti se specializovali pouze na obchody s realitami.

Probihal i posun ve financovani, a to diky aktivit¢ Friedricha Wilhelma Raiffeisena a
Frantiska Cyrila Kampelika. Rozvijelo se lidové bankovnictvi — neziskova penézni druzstva, a

to po vzoru némeckych a britskych metod.

Muzeme fict, Ze v 19. stoleti méli pfi prodeji nemovitosti velkou roli notéfi, kteti
zajiStovali cely pravni servis prodeje a také pripravovali navrhy na vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti. V pribéhu 19. stoleti se realitni trh vyvijel do dne$ni podoby, a tak na
konci 19. stoleti jiz existoval trh s realitami ve skoro stejné podobé jako je dnes, podobny byl i
sortiment nabizenych sluzeb ze strany realitnich obchodnikd. V uvedené dobé zacaly vznikat i
prvni realitni kancelafe s realitnimi makléfi. Ti pracovali jiz tenkrat za provizi z objemu

uzavieného objemu. Jiz byl rozvinuty i obor pojistovnictvi ¢i hypotecniho bankovnictvi.

Pozemkova reforma, kterd prob&hla na pocatku 20. let minulého stoleti a omezovala
vlastnictvi pudy ,,pouze® na 150, ha jeSté vice rozhybala realitni trh, a to diky prodejim
vlastnit. MlUze se zdat, ze vyvoj realitniho trhu pouze vzkvétal. OvSem neni tomu tak. Na
pfelomu 20. a 30. let doSlo kjeho zpomaleni, a to diky Velké krizi, ktera postihla i
Ceskoslovensko. V poloviné 30. let dochazi ke zlepseni ekonomické situace a s tim opét

k posileni a oZiveni realitniho trhu.

Zajimavosti je, Ze obchod s nemovitostmi se prudce rozvijel 1 tésné pied druhou svétovou
valkou a v jejim pocatku. Tento jev si mizeme vysvétlovat tim, ze se lidé snazili svou finanéni
hotovost ulozit do nemovitosti, které ani vlivem valky neztraci na své hodnoté. Poté ptichazi
zivnost realitnich makléi oznacena za nepotiebnou. Majitelé realitnich kancelafi i jednotlivi

makléfi byli predani ufadim préce jako volni pracovnici.

Po vélce, v letech 1945-1948, realitni zprosttedkovatelé sice obnovuji svoji ¢innost, ale

pouze docasné, a ne v takovém meéfitku jako pred valkou. Nemovitostni trh byl ovlivnén mnoha
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faktory, zejména tedy znarodnénim primyslovych podniki, které mély nad 500 zaméstnanct,
ale taky pojistoven, dola ¢i bank. Dal§im faktorem byla i konfiskace bez ndhrady majetku
kolaboranti, zradcti, Némcti a Mad’ard. Zasadni vliv na nabidku nemovitosti mél zejména
odsun sudetskych Némct. Nemovitosti, které jim byly zabaveny, tak byly pozdéji ptfidélovany
ceskym zdjemctim, a to prostfednictvim Fondu narodni obnovy, s budouci moznosti odkupu za

vyhodnych podminek.

Dalsi obdobi je pomérné dlouhé, ovSem pro realitni zprostiedkovatele temné, protoze od
roku 1948 az do roku 1990 v Ceskoslovensku trh s nemovitostmi prakticky neexistoval. Bylo
to zejména tim, ze v uvedené dobé bylo omezeno vlastnické pravo k nemovitostem. Obcané
mohli mit v tzv. osobnim vlastnictvi pouze jeden rodinny dim, jednu zahradkaiskou nebo
rekreacni chatu a jednu garaz. V rezimu tzv. soukromého vlastnictvi mohli vlastnit byt nebo
pozemek. Nemovitosti v soukromém vlastnictvi ale nebyly volné obchodovatelné, byl zékaz je
mezi obCany prodavat. Odkoupit je mohl pouze stat, a to za minimalni nadhradu nebo je statu
mohli darovat. Jediny zptsob, jak mohlo dojit k pfevodu vlastnického prava z osoby na osobu,

bylo v ramci dédictvi. Dalsi typy nemovitosti nesméli vlastnit ani v Zddném upraveném rezimu.

Velky zvrat pfichazi po roce 1990, kdy se realitni trh zacal dynamicky rozvijet, cemuz
pomohla predevs§im politickd situace. Obchod s nemovitostmi je jednou z nejrychleji se
rozvijejicich se slozek ceskoslovenské, respektive Ceské ekonomiky. Témér ihned zacaly
vznikat tisice realitnich kancelaii. OvSem velmi Casto s realitnimi makléfi, ktefi v tomto oboru
nem¢éli Zadné vzdélani ani zkuSenosti, coz se odrazelo v kvalité poskytovanych sluzeb. Odborna
kvalifikace nebyla potieba, protoze ji zadny zakon po realitnich maklétich nepozadoval, coz
tak zlistalo az do roku 2020. Zajimavosti je, Ze do roku 1995 u nas neexistovaly hypotecni
uvéry. Ocenovani nemovitosti v této dobé probihalo velmi nekvalitn€, ceny velmi casto

neodpovidaly skute¢né trzni hodnoté.

Obchodovalo se predevSim s rekreacnimi chalupami a rodinnymi domy, ovSem pouze
stémi za pomérné nizké ceny, protoze lidé casto neméli dostatek vlastnich prostiedkl a
hypotecni Givéry jesté nebyly nebo jen velmi Spatné dostupné. Obyvatelé s vétSim objemem
financi k dispozici ¢ast kupovali nemovitosti, aby své Uspory ochranili pfed obédvanou a

o¢ekavanou inflaci.

16



Mirné zpomaleni trhu probé&hlo v letech 1997-1998, kdy se zpomalila i ¢eska ekonomika,
ale jinak se az do roku 2008 realitni trh rozvijel velmi dynamicky a prodat nemovitost i bez

pomoci realitni kancelafe nebyl viibec Zadny problém. Poptavka byla velkd.?

2.3 PRAVNI UPRAVA OD POCATKU AZ DODNES

2.3.1 POCATKY PRAVNI UPRAVY REALITNIHO ZPROSTREDKOVANI

Pocatky pravni upravy realitnich zprostfedkovatelll ma na naSem uzemi pomérné dlouhou
historii, kterd saha az do obdobi po vzniku Prvni republiky v roce 1918. Rozpad Rakouska —
Uherska, a tim vznik samostatné Ceskoslovenské republiky, pfinasi fadu legislativnich norem,
které upravuji nové vzniklé poméry. Ceskoslovenska legislativa navazuje na pravni normy
z dob Rakouska-Uherska a pouze je dil¢im zplsobem upravuje. Jednou z téchto pravnich
norem je i zivnostensky fad, ktery byl vydan cisafskym patentem ¢. 227/1859 t.z. s ucinnosti

od 1.ledna 1860 do 1. ledna 1966.

Az roku 1925 nabyl v Ceskoslovensku t¢innost zakon ¢. 203/1935 Sb., kterym se nékteré
obory soukromého zprostfedkovani prohlasuji za Zivnost koncesovanou ve smyslu
zivnostenského fadu. A tak se ¢innost soukromého zprostiedkovani koupé, prodeje a smény
realit, jakoZ 1 prav k nim se vztahujicich, stala zivnosti koncesovanou. Tento zadkon obsahoval
jednak definici realitni ¢innosti, ale také podminky pro ziskani koncese. Mezi vSeobecné
podminky se fadila ptredevsim svépravnost a trestni bezithonnost. Dale musel Zadatel o zivnost
koncesovanou spliovat spolehlivost se zfetelem ktéto zivnosti a musel mit prikaz

dostatecného vSeobecného vzdélani, jakoz i odborné zptsobilosti.

Dalsi uprava pfiisla v roce 1926, kdy 20. kvétna 1926 nabylo ucinnosti vladni nafizeni ,,0
upravé nékterych obort soukromého zprostfedkovani jakozto Zzivnosti koncesovanych®.
Uvedené vladni natizeni fikd, Ze se Zadatel musi prokéazat prikazem dostatecného vieobecného
vzdélani a priikkaz odborné zpiisobilosti, odbornéa zpiisobilost byla prokazovéana délkou praxe

v oboru, ato 5 az 7 let.

35 ORT, Petr. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. strany 139-142. ISBN 978-80-7502-364-3.
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Ovsem v roce 1966 byl zakon €. €. 203/1925 Sb., kterym se nékteré obory soukromého
zprostiedkovani prohlasuji za zivnost koncesovanou ve smyslu zivnostenského fadu (zakona)

zrusen, a nahrazen zdkonem ¢. 65/1965 Sb., zakonik prace.

V 90. letech se zacala pfipravovat nova pravni Uprava, kterd by se tykala oblasti podnikani
znalosti a praxi, nasledujici pravni uprava byla velmi liberalni a nepozadovala odborné znalosti

ani praxi.’
2.3.2 PRAVNI UPRAVA OD 90. LET TOHOTO STOLETI

Od roku 2008 do nabyti ucinnosti realitniho zakona, coz bylo dne 3.3.2020, Cinnost
realitnich makléit byla upravena pouze Zz, ktery byl v té dobé platny a uéinny. Jednalo se o
zivnost volnou dle § 19 pismeno c) Zz>7, ke které nebyla potieba zadna zvlastni kvalifikace ani
odborna zptisobilost. Pro ziskani Zivnosti volné k poskytovani realitnich sluzeb, tak postacilo
splitovat vieobecné podminky k provozovani zivnosti dle § 6 Zz, kterymi jsou plna svépravnost
a bezthonnost. Plnou svépravnost je mozné nahradit pfivolenim soudu k souhlasu zakonného
zastupce, a tak nezletily miiZze provozovat samostatnou podnikatelskou ¢innost. Bezahonnost
je nutné brat pouze ve vztahu k dané podnikatelské ¢innosti.>® Konkrétné se jednalo o realitni
zprostifedkovani poskytovano na zéklad¢ zivnosti volné —,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach €. 1 az 3 zivnostenského zdkona®, jako jeden z mnoha dalSich obort pod polozkou

¢. 58 — ,,Realitni ¢innost, sprava a drzba nemovitosti®.°

36 MMR CR. Historie pravni ipravy realitni ¢innosti. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR [online]. MMR CR ©2021.
[cit. 10.4.2021]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/realitni-cinnost/aktuality/historie-pravni-
upravy-realitni-cinnosti.

37 Z&kon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). § 19 pism. ¢). In:
Shirka  zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2127., rod. 1964, &astka 87. Dostupné z:
https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/1991&typel.aw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy.

38 Zakon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon). § 6. In: Shirka
zdkonii Ceské republiky 15.11.1991, s. 2124, ro¢. 1964, ¢astka 87. Dostupné z: https:/aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=455/199 1 &typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

39 Philippi, Tomas. Povinna odbornd zplsobilost pro poskytovani realitniho zprostfedkovani. Epravo.cz [online].
Epravo.cz © 1999-2021. 7.5.2020 [cit. 10.4.2021]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/povinna-
odborna-zpusobilost-pro-poskytovani-realitniho-zprostredkovani-111027.html.
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Realitni zprostfedkovatel nemusel spliiovat zadné dal$i podminky, ani nemusel mit pfi
vykonu své €innosti sjednané profesni pojisténi. Dokonce ani pojem realitni zprostfedkovani

nebyl pfesné definovan, tudiz si ho kazdy mohl vykladat podle svého.
2.3.3 PRAVNI UPRAVA DNES PO UCINNOSTI REALITNIHO ZAKONA

V soucasné dob¢ je ¢innost realitnich maklétti upravovana predevsim realitnim zakonem,
ale taktéz zakonem Zivnostenskym, ktery jim byl upraven. Na zaklad¢ § 24 RZ se do pfilohy ¢.
2 7z ,Zivnosti vazané“ vklada nova Zivnost vazana ,Realitni zprostiedkovani“. Spolecné
s novou zivnosti jsou zde vlozeny taktéz podminky, pro ziskani této nové zivnosti vazané. Tyto
podminky maji zejména zpfisnit ziskani zivnostenského opravnéni, a to z dlivodu zajisténi vetsi
odbornost realitnich zprosttedkovateltl. Upravena je taktéZ piiloha &. 2 Zz, ve které jiz neni pod
polozkou €. 58 zivnost volnd — ,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“, ale nové
,»INakup, prodej, sprava a tdrzba nemovitosti“. Ustanoveni § 24 RZ zptsobilo zménu i piilohy
&. 57z, ato tak, Ze i zde byla vloZzena nova Zivnost ,,Realitni zprostfedkovani“ a podminky pro

ziskani této Zivnosti.*°

Pro ziskani zivnosti ,,Realitni zprostfedkovani* je tedy potieba splnit ohlasovaci povinnost,
ale také dolozit potvrzeni o vyzadované odborné zptsobilosti. Na realitniho
zprostiedkovatele se tedy vztahuje povinnost disponovat magisterskym titulem v oblasti
vzdélani prava, v ekonomickych oborech se zamétfenim na ekonomii, finance nebo marketing
a obchod nebo v oboru stavebnictvi se zaméfenim na stavitelstvi nebo piipravu a realizaci
staveb, pfipadné obdobné vysokoskolské vzdélanim, které bylo ziskdno studiem na vysoké
Skole nezatazenych do oblasti vzdélani. Pokud magistersky titul v uvedenych oborech ma, tak

u ného neni vyzadovana ptedchozi praxe v oboru s realitami.

Splnit podminku odborné zplsobilosti je mozné také dolozenim bakalarského titulu
z vysoké nebo vyssi odborné skoly, jednim rokem praxe v oboru a absolvovani mezinarodné
uznavaného kurzu dle § 60a zakona ¢. 111/1998 Sb. se zaméfenim na nemovitosti

organizovaného na statem akreditovaném tustavu. Dals$i moznosti je dosazeni vysokoskolského,

40 Zakon ¢&. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostfedkovani a 0 zméné souvisejicich zdkont (zdkon
o realitnim zprostiedkovani). § 24. In: Shirka zdakonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 376, ro¢. 2020, &astka 18.
Dostupné Z: https://aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?g=39/2020&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.
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vys$siho odborného nebo sttedniho vzdélani s maturitni zkouSkou a praxi v délce nejméné tfi

roky.

Pokud podnikatel, ktery chce vykonévat ¢innost realitniho zprosttedkovatele, nemiize splnit
ani jednu z vySe uvedenych podminek, tak si mize odbornost doplnit absolvovanim profesni
kvalifikaci pro ¢innost realitniho zprostiedkovatele podle zakona o uzndvani vysledka dal§iho
vzdélani dle zédkona ¢. 179/2006 Sb. o ovéfovani a uznavani vysledkt dalSiho vzdélani a o

zméné nékterych zakond, ve znéni pozd&jsich piedpisi.*!

Dulezité je podotknout, ze podminku odborné zptsobilosti pro vykonavani nové zivnosti
vazané ,,Realitni zprostfedkovani® musi spliiovat nejen novi zdjemci o poskytovani realitnich
sluzeb, ale také ti, ktefi v tomto oboru jiz podnikali na zaklad¢é ptedchozi Zivnosti volné. Dle
puvodniho znéni RZ musely tyto osoby dolozit splnéni podminky odborné zptisobilosti a ohlasit
novou zivnost vazanou ,Realitni zprostfedkovani nejpozdéji do 6 mésicti od ucinnosti
realitniho zakona, coz bylo do 3.9.2020. OvSem kviili nouzovému stavu a omezenim, které
zpiisobila pandemie COVID-19 byla dne 16. dubna 2020 pfijata novela RZ, a to zdkon ¢.
190/2020 Sb., kterym se méni zédkon €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani a o zméné
souvisejicich zakonti (zdkon o realitnim zprostfedkovanim). Touto novelou byl upraven § 25
bod 1 RZ a prodlouzen tak termin pro ohldSeni nové Zivnosti vazané a také pro splnéni
podminky odborné zptisobilosti. Doba byla tedy prodlouzena z pivodnich 6 mésicli na mésict

12, tedy do 3. biezna 2021.%?

Realitni zdkon nezpfisnil pouze podminky pro ziskani Zivnostenského opravnéni v tomto
oboru, ale také zavedl povinnost pojisténi profesni odpovédnosti pro realitni zprostiedkovatele,
a to konkrétn& ustanovenimi § 7 a § 8 RZ.*3 Jedna se o tzv. kontraktacni povinnost, ktera

realitniho zprostiedkovatele zdkonem nuti k uzavieni pojistné smlouvy pro ptipad zplisobenim

41 Zakon €. 455/1991 Sb. ze dne 2. fijna 1991, o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). Piiloha &. 2. In:
Shirka  zdkomii  Ceské  republiky — 15.11.1991,  rog. 1964, castka  87.  Dostupné  z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-455?text=realitn%C3%AD.

42 Philippi, Tomas. Povinna odborna zpiisobilost pro poskytovani realitniho zprostiedkovani. Epravo.cz [online].
Epravo.cz © 1999-2021. 7.5.2020 [cit. 10.4.2021]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/povinna-
odborna-zpusobilost-pro-poskytovani-realitniho-zprostredkovani-111027.html.

43 Zakon ¢&. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostfedkovani a 0 zméné souvisejicich zdkont (zdkon
o realitnim zprosttedkovani). § 7-8. In: Shirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 364-365, ro¢. 2020, istka
18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.
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ujmy v souvislosti s vykonem c¢innosti realitniho zprostfedkovani. Realitni maklét tedy nema
na vybér, jestli si profesni pojisténi uzavie nebo ne, protoze jeho existence je vymahana

vefejnopravni sankci za prestupek.

U povinného pojisténi pro realitni zprostfedkovatele je stanoven i minimalni limit
pojistného plnéni**, coz stanovuje ustanoveni § 7 odst. 1 RZ, a to nasledujicim zptisobem:
., Realitni zprostredkovatel musi byt po celou dobu vykonu své cinnosti pojistén pro pripad
povinnosti nahradit zajemci ujmu zpiisobenou vykonem realitniho zprostredkovani, s limitem
pojistného plnéni nejméne ve vysi 1750000 K¢ na jednu pojistnou udalost a nejmeéné ve vysi

3500000 K¢ pro pripad soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce. “#

Jak je uvedeno i vySe v citaci ust. § 7 odst. 1 RZ, realitni zprostfedkovatel musi byt
pojistény po celou dobu, co vykonava zprostiedkovatelskou ¢innost dle RZ. Otazkou vsak
zUstava, co si zdkonodarci predstavuji pod pojmem ,,celou dobu vykonu své ¢innosti“. Jestli
tim mysli dobu, kterd splyva s okamzikem ziskdni zivnostenského opravnéni nové zivnosti
vazané ,,Realitniho zprostiedkovani“ nebo fakticky vykon ¢innosti. Mgr. Tomas Grygar
v praktickém komentafi k RZ, jehoz je spoluautorem, ik, Ze je potieba tento pojem vykladat
ve vztahu k faktickému vykonu ¢innosti realitniho zprostfedkovani. A to i z toho divodu, Ze
uzavieni pojisténi neni podminkou pro ziskani zivnostenského opravnéni, jak je tomu v jinych

zemich, napf. v Rakousku.*®
2.4 REALITNI ZPROSTREDKOVANI V ZEMiICH EVROPSKE UNIE

Pravni uprava realitniho zprostitedkovani je ze strany Evropské unie (dale je ,,EU*)
ponechana na volbé jednotlivych statti, komplexni feSeni této problematiky ze strany EU

v soucasné dobé neni. AvSak jednotlivé ¢lenské staty se ve svych pravnich tpravach musi fidit

4 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Luka§ a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s ucinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 164. ISBN 978-80-7502-
443-5.

45 Zakon ¢. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovani a 0 zméné souvisejicich zakont (zakon
o realitnim zprosttedkovani). § 7 odst. 1. In: Shirka zakonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 364, ro¢. 2020, astka
18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

4 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Luka§ a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s ucinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 164. ISBN 978-80-7502-
443-5.
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ptedpisy, které EU vydala, a které se této problematiky i tfeba jen ¢astecné tykaji, at’ uz se jedna
o smérnice, které¢ se tykaji fungovani vnitiniho trhu, ochrany spotiebitele ¢i odborné
zpiisobilosti.*? Jak jiz vime, v Ceské republice nebyla pravni iprava az do roku 2020, oviem

v roce 2013 pravni Gipravu nemélo ani Spanélsko, Loty$sko, Nizozemsko a Rumunsko.*8

A jaka je tedy pravni uprava v jinych zemich EU? Pro srovnani uvadim niZe stru¢ny

ptehled pravni upravy na Slovensku, v Belgii, v Némecku a ve Francii.

Na Slovensku je podnikani v realitich upraveno zdkonem ¢. 455/1991 Zb., o
zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zakon) s tim, Ze novela tohoto zakona s u¢innosti od
1.9.2001 zatadila Cinnost realitnich zprostfedkovatell mezi Zivnosti vazané. Pro ziskani
zivnosti vdzané na Slovensku je potieba doloZzit odbornost, coz Ize bud’ dokladem prokazujici
vysokoskolské vzdélani ekonomického, pravnického, stavebniho nebo architektonického
sméru. Pokud zadatel nemé vysokoskolsky titul, mizZe byt nahrazen maturitou a pétiletou praxi
v oboru. Je také nutno splnit podminku zletilosti, zpusobilosti k prdvnim ukonim a

beztthonnosti.*’

V Belgii je realitni zprostfedkovani upravovano piedevsim kralovskym vynosem ze dne
6.9.1993 o ochrané zivnostenského opravnéni a vykonu profese (povolani) realitniho makléte
a taky dal§imi zakony, vyhlaskami ¢i stanovami, které se tykaji vykonu profese, praxe, financi
¢i pravidly fungovani institutu realitnich makléit. Makléti jsou v Belgii vazani taky profesnim
fadem, etickym kodexem a etickymi zdsadami. Pozadavky na odbornou kvalifikaci a praxi jsou
podobné jako u nas nebo na Slovensku. Nad rdmec pozadavkil u nas nebo na Slovensku jsou

makléfi v Belgii pravideln& $koleni a jsou prezkuSovani.>® Zajimavosti je, ze vSichni realitni

47 Dtivodova zprava k navrhu zékona o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich zakont (zékon o
realitnim zprostfedkovani). str. 3-8. Dostupné z: https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-
realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-t-22-5-2018/.

8 UHLIR, Petr, 2013. Legislativni tiprava realitni ¢innosti v Evropé [online]. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj
[cit. 14.5.2021]. Dostupné Z: https://www.mmr.cz/getmedia/ae9c13a7-cff1-418d-a480-
ad9415dfedac/Legislativni-uprava-realitni-cinnosti-v-Evrope.pdf.

4 UHLIR, Petr, 2013. Legislativni tiprava realitni ¢innosti v Evropé [online]. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj
[cit. 14.5.2021]. Dostupné Z: https://www.mmr.cz/getmedia/ae9c13a7-cff1-418d-a480-
ad9415dfedac/Legislativni-uprava-realitni-cinnosti-v-Evrope.pdf.

50 UHLIR, Petr, 2013. Legislativni tiprava realitni ¢innosti v Evropé [online]. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj
[cit. 14.5.2021]. Dostupné Z: https://www.mmr.cz/getmedia/ae9c13a7-cff1-418d-a480-
ad9415dfedac/Legislativni-uprava-realitni-cinnosti-v-Evrope.pdf.
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zprosttedkovatelé jsou povinné sdruzeni v profesni organizaci IPI, ktera je zfizena statem.>!
V ramci této organizace jsou vybirany ro¢ni poplatky. Makléfi zde museji mit sjednané povinné

profesni pojisténi jako u nas.>

Na rozdil od Belgie je v Némecku ¢lenstvi v profesni organizaci dobrovolné, ovSem
jedna se o velmi prestizni zaleZitost.>> Zakonem zde neni pozadovan konkrétni stupeni vzdélani
ani nutnost mit kurz ¢i certifikaci. OvSem absolvovani odborného vzdélavani je v Némecku
velmi rozsifené. Makléti se zde miizou vzdélavat ve specidlnim tfiletém programu. Povinnost
pojisténi je pouze tehdy, pokud obchodnik pfijima nebo vyuZziva finanéni prostredky klienta.>*
Zajimavosti je, ze makléf v Némecku nesmi obchodovat s osobami, se kterymi je v pfimém

vztahu.>?

Ve Francii maji pravni Gpravu pro obchodovani s nemovitostmi jiz od roku 1970, kdy
byl 2. ledna vydan zakon ¢. 70-9 upravujici podminky pro provadéni Cinnosti tykajicich se
transakci s nemovitostmi a spravou majetku — tzv. Hoquetliv zakon. Tento zédkon byl v roce
1972 upraven vyhlaskou ¢. 72-678. Ve Francii je potieba dolozit odbornost vysokoskolskym
titulem nebo maturitni zkouSkou a minimalné tfiletou praxi, kde musi byt jako podiizeny
zamé&stnance v realitni kancelafi. Realitni zprostfedkovatel¢é museji mit povinné pojiSténi

profesni odpovédnosti za $kodu.>® Dle mého ndzoru pomémé tvrdy trest hrozi tém, ktefi ve

SUUHLIR, Petr, 2013. Legislativni tiprava realitni ¢innosti v Evropé [online]. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj
[cit. 14.5.2021]. Dostupné Z: https://www.mmr.cz/getmedia/ae9c13a7-cff1-418d-a480-
ad9415dfedac/Legislativni-uprava-realitni-cinnosti-v-Evrope.pdf.

52 CTK, 2018. Vstup realitnich makléfii na trh neni regulovan jen v Cesku a Spanélsku. In: e]5.cz [online]. 7.1.2018
[cit. 14.5.2021]. Dostupné z: https://www.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/vstup-realitnich-makleru-na-trh-
neni-regulovan-jen-v-cesku-a-spanelsku-1341892.

3 Tamtéz.

4 UHLIR, Petr, 2013. Legislativni tiprava realitni ¢innosti v Evropé [online]. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj
[cit. 14.5.2021]. Dostupné Z: https://www.mmr.cz/getmedia/ae9c13a7-cff1-418d-a480-
ad9415dfedac/Legislativni-uprava-realitni-cinnosti-v-Evrope.pdf.

55 CTK, 2018. Vstup realitnich makléfii na trh neni regulovan jen v Cesku a Spanélsku. In: e]5.cz [online]. 7.1.2018
[cit. 14.5.2021]. Dostupné z: https://www.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/vstup-realitnich-makleru-na-trh-
neni-regulovan-jen-v-cesku-a-spanelsku-1341892.

56 UHLIR, Petr, 2013. Legislativni tiprava realitni ¢innosti v Evropé [online]. In: Ministerstvo pro mistni rozvoj
[cit. 14.5.2021]. Dostupné Z: https://www.mmr.cz/getmedia/ae9c13a7-cff1-418d-a480-
ad9415dfedac/Legislativni-uprava-realitni-cinnosti-v-Evrope.pdf.
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Francii vykondvaji realitni zprostiedkovani bez Zivnostenského opravnéni, protoze takovym

osobam hrozi vézeni az na Sest mésict.>’

To, ze se v jednotlivych zemich 1i$i pravni regulace realitnich zprostfedkovani, pfispiva i
tomu, ze se v nékterych zemich velmi 1i8i i pocet obyvatel na jednoho realitniho makléte. Dle
poslednich dostupnych udajii z evropského statistického tGfadu Eurostat z roku 2017 je to
nejméné v Lucembursku, kde se jednd o 567 lidi na jednoho zprostfedkovatele, a nejvice
v Recku, kde je 4126 lidi na jednoho realitniho makléie. Praimér EU je 1653. V Ceské republice
pom¢ér se neustale meéni a vyviji, a to 1 kviili tomu, Ze za rok 2020 u nés v republice vzrostl pocet

realitnich zprostfedkovateld o 15 %.8

Ackoliv by se tak mohlo zdat, Ze s velkym poétem realitnich zprostiedkovatelti v Ceské
republice bude dochézet i k tomu, ze vétSina nemovitosti bude u nas prodavana pies realitni
kancelare, neni tomu tak. Pies realitni kanceldfe se zde proda zhruba polovina nemovitosti.
Ovsem v zdpadni Evropé pocet prodejii pies realitni kanceldie vétSinou presahuje 70 %.

Zajimavosti je, ze v Belgii je prodej nemovitosti bez realitnich zprostfedkovatele zakazany.>

V zemich EU, Svycarsku a Andofe ptisobi mezinarodni neziskova organizace CEPI, kter4
byla zalozena v Bruselu v roce 1990. Jejimi ¢leny jsou narodni sdruzeni se sidlem v Evropé,
které zastupuji realitni kancelafe a spravce nemovitosti. Hlavnim cilem tohoto sdruzeni je zvysit
kvalitu realitnich profesi a podporovat mySlenku, aby realitni zprostiedkovatel¢ byli
kvalifikovani odbornici s vysokymi etickymi standardy. DalSim jejim cilem je, aby
upozoriiovala politiky na nazory realitnich odborniki z EU, aby pomoci nich hledali feSeni

praktickych problémii a problémua pii vytvaieni pravnich ptedpisi EU. Jejich prace tedy

57CTK, 2018. Vstup realitnich makléfii na trh neni regulovan jen v Cesku a Spanélsku. In: e]5.cz [online]. 7.1.2018
[cit. 14.5.2021]. Dostupné z: https://www.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/vstup-realitnich-makleru-na-trh-
neni-regulovan-jen-v-cesku-a-spanelsku-1341892.

58 CTK, 2020. Na realitniho makléfe v CR proti priméru EU pfipada polovina lidi. In: archiweb.cz [online].
2.3.2020 [cit. 14.5.2021]. Dostupné z: https://www.archiweb.cz/en/n/home/na-realitniho-maklere-v-cr-proti-
prumeru-eu-pripada-polovina-lidi.

59 CTK, 2018. Vstup realitnich makléfii na trh neni regulovan jen v Cesku a Spanélsku. In: e]5.cz [online]. 7.1.2018
[cit. 14.5.2021]. Dostupné z: https://www.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/vstup-realitnich-makleru-na-trh-
neni-regulovan-jen-v-cesku-a-spanelsku-1341892.
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zejména klade diraz na evropskou politiku, lobovani a aktivni pfitomnost v Bruselu.®® Na
webovych strankach CEPI miizeme najit i kompletni seznam ¢&lentl. Za Ceskou republiku je
¢lenem Asociace realitnich kanceldii Ceské republiky. Né&které zemé maji i vice ¢lend,
napiiklad Italie mé Cleny dva, a to Associazione Nazionale Amministratori Condominiali e
Immobiliari a Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professionali.®! Associazione Nazionale
Amministratori Condominiali e Immobiliari sdruzuje vice nez 8000 spravcii nemovitosti z celé
Italie, cilem organizace je prosazovat zajem této realitni profese a ziskat zakon, ktery bude
regulovat ¢innost spraveti nemovitosti v Italii.> Federazione Italiana Agenti Immobiliari
Professionali je referenénim bodem pro vSechny profesiondly v oblasti nemovitosti a pro italské
rodiny. Jedn4 se o hlavni obchodni sdruzeni v odvétvi uznavané Evropskym spolecenstvim
s 10 106 realitnimi agenty, 500 Gvérovymi poradci a 15200 realitnimi agenturami. Tato
organizace spolupracuje s fadou politikli a odborniki. Piedkladaji také pozméenovaci navrhy,

které se tykaji realitniho zprostiedkovani a mnohé z nich jiz byly Parlamentem piijaty.®

60 EUROPEAN ASSOCIATION OF REAL ESTATE PROFESSIONS. The Association, 2021. CEPI [online].
[cit. 2021-05-14]. Dostupné z: http://www.cepi.eu/index.php?page=the-association&hl=en.

61 EUROPEAN ASSOCIATION OF REAL ESTATE PROFESSIONS. Member associations, 2021. CEPI
[online]. [cit. 2021-05-14]. Dostupné z: http://www.cepi.eu/index.php?page=membres-2&hl=en.

%2 EUROPEAN ASSOCIATION OF REAL ESTATE PROFESSIONS. Member associations, 2021. CEPI
[online]. [cit. 2021-05-14]. Dostupné Z:
http://www.cepi.eu/index.php?mact=CompanyMembers,cntnt01,viewcompany,0&cntntQ1returnid=63&cntntO1c
1d=527&hl=en.

6 FEDERAZIONE ITALIANA AGENTI IMMOBILIARI PROFESSIONALI. Cosa E La Fiaip, 2021. FIAIP
[online]. [cit. 2021-05-14]. Dostupné z: https://www.fiaip.it/chi-siamo/.

25



3 REALITNI ZAKON

3.1 PRIJETIi REALITNIHO ZAKONA

3.1.1 PROCES PRIJIMANI

Problémy, které se zacCaly ¢im dal tim castéji objevovat v souvislosti se sluzbami, které
poskytuji realitni zprostfedkovatelé v ramci své €innosti pfimély Ministerstvo pro mistni rozvoj
(dale jen ,,MMR*) podat podmét k Hospodaiskému vyboru Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky (dale jen ,,HoV*), aby se situaci za¢al zabyvat. A tak jiz v tinoru roku 2011
pozédali ¢lenové hospodaiského vyboru MMR, aby ve spolupréci s Ministerstvem financi (déle
jen ,MF*“) a Ministerstvem primyslu a obchodu (MPO) vypracovalo ,, Analyzu soucasné
situace v oblasti podnikani realitnich kancelari a navrh variant reSeni* (dale jen ,,Analyza
MMR®). Tato analyza byla ze strany MMR zpracovana ve spolupraci s MPO, MF a také se

zastupci odborné vetejnosti, aby mohlo dojit opravdu ke kompletni analyze.

Jak se dalo dle mého nazoru o€ekavat, tak podrobnd Analyza MMR na svych 94 strandch
popsala mnoho problému a nejasnosti na trhu s nemovitostmi. V kvétnu roku 2012 jt MMR
ptedlozilo HoV jako zadavateli. Dal§im krokem bylo pfijeti usneseni ¢. 194 ze dne 10. fijna
2012 ze strany ¢lentt hospodaiského vyboru, na zakladé, kterého pozadali MMR, aby ve
spolupraci s MPO, a taky za pomoci dalSich ministerstev zahdjili potiebné kroky k pfipravé
specidlniho zdkona, a to o realitnim podnikani. Pfiprava byla zahajena dle varianty ¢. 2 Analyzy
MMR. Hlavni cile pfipravovaného zakona byly dané. M¢&l za ukol ptredevSim nastavit jasna
pravidla pro vstup novych realitnich zprostfedkovateld na trh s nemovitostmi, ale také nastaveni

pravidel pro ty stavajici, a to tak aby doslo ke zvySeni ochrany spotiebitele.

V roce 2013 doslo ke zpomaleni legislativnich praci na pfipravovaném zékoné, coz bylo
zpusobeno v disledku predcasného ukonceni vlady v ¢ele s Petrem Necasem. Pfechodna vlada
vedend Jifim Rusnokem méla jiné legislativni priority, veSkerd pozornost byla vénovéana
dokonceni rekodifikaéniho procesu nového obcanského zakoniku, ktery byl tésné pred

uéinnosti.

Véeny zamér zakona o realitnim podnikani byl do vyhledl legislativnich praci vlady na

roky 2015-2017 zatazen v bfeznu 2014, coz znamenalo velky posun pro jeho vznik.
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Vzhledem k tomu, ve kterych letech se pfiprava zdkona zacala projednavat, je zfejmé, Ze
nemuze v dostatecném rozsahu zohlednit feSeni pro stav, do kterého se nemovitostni trh dostal
v letech 20162019, natoz aby zohlednit dnesni dobu. A to pravé béhem let 20162019 doslo
ke zméndm predevsim ve vyuzivani novych technologii a postupti, které realitni trh méni a

ovliviiuji.%*

Dlouhé doba jeho pfijimani poskytla prostor pro spoustu ptipominek, zmén a bouilivych
diskusi. Velmi diskutované téma bylo kviili poskytovani tischovy penéznich prostiedkd, a to za
ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy. Ackoliv toto téma bylo jako jedno znejvice
projednavanych, tak finalni podoba zdkona je vtomto ohledu dost rozpacitd.®®> Realitni
zprostiedkovatel sice nemlize sam uschovu penéz poskytovat, ale muze ji zprostfedkovat, coz

je dle mého nazoru jakymsi kompromisem mezi navrhovanymi variantami feseni.

Po téméi 9 letech piiprav a diskusi byl pfijat Parlamentem Ceské republiky v prosinci 2019,
ze strany Prezidenta republiky byl podepsan 8.ledna 2020. VyhlaSen ve Sbirce zédkoni byl 17.
unora 2020, ucinnost 15 dni od vyhlaSeni, tudiz 3. biezna 2020. Dle plivodniho planu méla
ucinnost RZ nastat jiz 1. ledna 2020, ovSem k tomuto datu jesté nebyl ukoncen ani legislativni

proces sam o sobg.%¢
3.1.2 DUVODY PRO JEHO PRIJETI

Jak je jiz uvadim vySe v podkapitole 2.3 Pravni uprava od pocéatku az dodnes, tak dlouhou
dobu v Ceské republice neexistoval zakon, ktery by upravoval komplexné poskytovani sluzeb
vramci realitniho zprostfedkovani. Realitni zprostfedkovatelé svoji praci vykonavali na
zaklad¢ zivnostenského opravnéni, konkrétné ohlaSovaci zivnosti volné, coz znamend, ze
nemuseli dokladat zZadné osvédceni o vzdélani nebo praxi v oboru. Dalo by se fict, Ze innost
realitnich zprostiedkovatell si zila vlastnim Zivotem, coz zptisobovalo fadu problémi, které

bylo potieba zacit fesit.

% GRYGAR, Tomas, SLANINA, Lukas a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s uicinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 19 - 20. ISBN 978-80-7502-
443-5.

% bnt.eu. Zakon o realitnim zprostiedkovani kone¢né pfijat. Bnt attorneys in CEE [online]. bnt.eu. [cit. 10.5.2021].
Dostupné z: https://www.bnt.eu/cs/zpravy/pravni-novinky/2908-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-konecne-
prijat?layout=bnt:news.

66 Tamtéz.

27



Chybéjici pravni Uprava pred ucinnosti RZ zacala byt nedostatetnd a nevyhovujici

pfedevsim z nasledujicich divodu:

- chybi dostate¢na ochrana klienta, naptiklad zde chybi moznost, aby si klient ovéfil, jestli
dany realitni zprostiedkovatel, ktery mu nabizi jeho sluzby je osobou odborné
dostate¢né zpusobilou,

- kvuli absenci povinného pojisténi odpovédnosti realitniho zprostiedkovatele, tak byl
problém, pokud vznikla klientim Skoda kviili jednani zprostfedkovatele, protoze se
pouze obtizné¢ domahali jeji ndhrady. Absence povinného pojisténi odpovédnosti byla
velmi kritizovana,

- vzhledem k tomu, Ze vyznamna Cast realitnich zprostfedkovateli nema dostatecné
odborné znalosti nebo nemd dostateCnou praxi v oboru, tak dochazi k tomu, Ze
nenapliiuji ocekavani, kterd od nich jejich klienti maji a nezalezi na tom, jestli
k obchodu dojde nebo ne. Tento nedostatek byl zplisoben i chybéjici pravni Uprava
smlouvy o realitnim zprostiedkovani,

- vramci realitniho zprostiedkovani se zpravidla uzaviraji obchody v rdmci milionovych
transakci, je potfeba znat spoustu pravnich ptedpist a orientovat se pomérné v Sirokém
okruhu ¢innosti, tudiz je realitni zprostfedkovani povazovano za sluzbu, ktera ma byt
poskytovéana na odpovidajici profesionalni urovni a aby ji poskytovali osoby, které maji
odborné znalosti. OvSem jak je uvedeno vyse diivéjsi pravni uprava zadnou profesni
odbornost nevyzadovala, tudiZ se mezi realitnim zprostiedkovateli vyskytovalo opravdu
velké mnozstvi neodbornikit s minimem znalosti a nedostatecnou praxi. CoZz
zpiisobovalo 1 to, ze zacala ptfevladat nedlivéra v realitni sluzby a prestiz realitnich
zprostiedkovatell klesla opravdu na nizkou troven,

- ani realitni zprostfedkovani samo o sob¢ nebylo pravné definovano, nebyla zakotvena

prava a ani povinnosti, ktera souviseji s obchody a transakcemi v ramci realitniho trhu.6’

Kombinace vy$e uvedené pfispélo také k tomu, 7e v Ceské republice mohl byt

»obchodnikem s nemovitostmi* téméer kazdy, a tak se stalo, Ze se nase zem¢ fadi mezi

7 Dbvodova zprava k navrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani a o zméné& souvisejicich zékond (zékon o
realitnim zprostfedkovani). str. 1-3. Dostupné z: https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-
realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-t-22-5-2018/.
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absolutni $picku v poctu realitnich zprosttedkovateld v prepoétu na pocet obyvatel.®® T kdyz

je smutné, ze tady kvantita ve velkém predci kvalitu.

Piijetim RZ se tedy snazi Parlament Ceské republiky vytvofit takové pravni prostiedi,
ve kterém bude realitni zprostfedkovani jako takové podrobeno regulaci na zakladé
pravnich pfedpisi. Budou stanovena pradva a povinnosti pro osoby, které¢ vystupuji na
realitnim trhu v rdmci zprostiedkovani obchodl s nemovitostmi, souc¢asné s tim i systém
odpovédnosti a sankci.%® Nejen pravni iprava a regulace v oboru prodeje nemovitosti, ale
zejména zajisténi vyssi ochrany spotiebitele je hlavnim motivem pro piijeti dané pravni

Gpravy.’®

Hlavnimi davody piijeti RZ jsou tedy: zavedeni povinného pojisténi odpovédnosti
realitnich zprostiedkovatelll, posilend ochrana klientd, pravni regulace a definice pojmu,
které s touto problematikou souvisi, napf. realitni zprosttedkovani ¢i uprava povinnosti vici
klientovi ze strany realitniho zprostfedkovatele. Coz ma vést k tomu, Ze se opét zvysi kvalita
poskytovanych sluzeb v ramci realitniho zprostiedkovani a tim se i zvys$i diivéra v realitni

sluzby.”!
3.2 POJMY, KTERE REALITNI ZAKON USTANOVIL

3.2.1 CINNOST REALITNIHO ZPROSTREDKOVATELE

Pro ucely realitniho zdkona se realitnim zprostfedkovanim rozumi cCinnost, kterd je
provadéna na zékladé smlouvy o realitnim zprostifedkovanim a jejimz cele je uzavieni tzv.

realitni smlouvy. Konkrétnég je tento pojem definovan v ustanoveni § 2 pism. a) RZ: ,, Pro ucely

68 SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr. Leges, 2020. s. 3. ISBN 978-80-7502-
454-1.

8 SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr. Leges, 2020. s. 4. ISBN 978-80-7502-
454-1.

0 Dtvodova zprava k navrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani a o zméné& souvisejicich zékont (zékon o
realitnim zprostiedkovani). str. 2. Dostupné z: https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-
realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-t-22-5-2018/.

" SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr. Leges, 2020. s. 4. ISBN 978-80-7502-
454-1.
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tohoto zakona se rozumi realitnim zprostiedkovanim cinnost, jejimz ucelem je zprostiedkovat

realitni smlouvu. “’?

Zakonodarci nechali pomérn¢ Siroké vymezeni ¢innosti, a to diky pouziti slov ,,jejimz
ucelem“, coz je zcela zamérné, a to vzhledem ke specifickému charakteru ¢innosti realitniho
zprostifedkovani. Zékonodarciim $lo pfedev§im o tom, aby doslo k Sirokému pokryti ¢innosti
realizovanych v ramci realitniho zprostfedkovani a byla tak minimalizovdna moZnost
k obchazeni zdkona. V realitnim zdkonu neni uveden ani taxativni vycet ¢innosti, které spadaji
pod definici realitniho zprostiedkovani, a to z toho diivodu, ze by hrozilo, Ze by poskytovatel
téchto ¢innosti nékterou z jejich vyctu zamérné vynechal, a tak by jeho ¢innost nespadala do

pusobnosti RZ.

Je zde ponechdna i urcitd volnost, aby si realitni zprostfedkovatel mohl s konkrétnim
zajemcem dohodnout v jakém rozsahu budou realitni sluzby poskytovany, protoze se to miize

lisit ptipad od pfipadu i ve vztahu k pfedmétné nemovitosti.”

Pro Gplné pfedstaveni realitni ¢innosti dle definic upravenych realitnim zdkonem je potieba
vyse uvedené doplnit o ustanoveni § 3 odst. 1 a2 RZ, s tim, Ze odst. 2 obsahuje demonstrativni
vycet Cinnosti, které realitni zprostfedkovatelé vramci své cCinnosti zpravidla obvykle
vykonavaji. Patii zde: ,,a) poskytnuti inzertni sluzby, b) posouzeni stavu nemovité veci a
zpracovani navrhu nabidkové ceny, c)zpracovani marketingu nemovité veci, d) zajisteni
prohlidky nemovité veci, e) obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou
veci, f) zprostiredkovani poskytnuti pravnich sluzeb, g) zprostredkovani uschovy za ucelem

zajisténi plnéni z realitni smlouvy. “’*

72 Zakon &. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovani a 0 zmené souvisejicich zakoni (zakon
o realitnim zprostiedkovani). § 2 pism. a). In: Shirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 362, ro¢. 2020, &astka
18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

3 Dbvodova zprava k navrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani a o zméné& souvisejicich zékond (zékon o
realitnim zprostiedkovani). str. 14. Dostupné z: https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-
realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-t-22-5-2018/.

74 Zakon &. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovani a 0 zméné souvisejicich zakonu (zakon
o realitnim zprostfedkovani). § 3 odst. 2. In: Shirka zakonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 362, ro¢. 2020, astka
18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.
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Pravidelné poskytovani sluzeb samo o sobé mize byt definicnim znakem realitniho
zprostiedkovani, pokud tedy dojde soucasné k naplnéni a ti¢elu podle ustanoveni § 2 pism. a)
RZ. OvSem u realitniho zprostfedkovani bude poskytovani sluzeb zpravidla doplnéno o ¢innost,

kterd bude spojena s vyhledavani osoby, kterd bude mit zajem uzavfit tzv. realitni smlouvu.

Zakonodarce na prvni misto mezi ¢innosti obvykle poskytujici realitnimi zprostiedkovateli
svym klientim zatadil inzertni sluzbu. Tato sluzba miize byt poskytovana i prostfednictvim
tieti osoby, naptiklad pomoci inzerce na webovych portalech k tomu uréenych. Ovsem v dnesni
dobé& velmi ¢asto dochazi i k tomu, Ze realitni zprostiedkovatelé maji vlastni webové stranky ¢i
socialni sité prostfednictvim kterych také inzeruji nebo vyhledavaji dané nemovitosti pro své

klienty.”

Dalsi ¢innosti je posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny, dle
komentare k zdkonu o realitnim zprostfedkovani od Markéty Selucké a kolektivu se jedna o
tradiéni sluzbu, kterd je realitnimu zprostfedkovateli poskytovana.”® OvSem s uvedenym
nemuzu souhlasit, protoZe jsem se b&hem své praxe jako realitni zprostiedkovatelka né¢kolikrat
setkala s tim, ze jiny realitni zprostfedkovatel stav nemovité véci feSil velmi okrajové a
neprofesionalné. Dle mého nazoru se velmi Casto stava, ze zprostfedkovatelé nejsou schopni
spravné posoudit stav dané nemovitosti, spravné identifikovat konstrukci stavby ¢i posoudit
nutnost investic do budoucna, coz by dle realitniho zdkona nemélo byt pro realitniho
zprostiedkovatele. J& véfim, ze diky souCasné pravni upravé a nové pozadované odborné

znalosti dojde i k vyraznému posunu k lepSimu i pfi poskytovani této sluzby.

Co se tyka zpracovani cenové nabidky, to je dle mého nazoru v soucasné¢ dobé velmi
naro¢né, protoze pandemie Covid 19 zamichala realitnim trhem jinym smérem, nez vétSina
o¢ekavala a ceny nemovitosti dale nezadrZziteln€ rostou, ¢emuz napomahé obrovska poptavka i
po investi¢nich nemovitostech a pomérné nizké urokové sazby u hypoték, tudiz se miize stat,
ze realitni makléf cenu neodhadne spravné, coz ale vzdy neni jeho chybou. Ovsem at’ je doba

jakakoliv tak by nabidkova cena méla byt takova, aby odpovidala cené obvyklé v dané lokalité

7S SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr-. Leges, 2020. s. 21. ISBN 978-80-7502-
454-1.

76 SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr-. Leges, 2020. s. 22. ISBN 978-80-7502-
454-1.
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a daném case, tudiz aby to byla cena srovnatelna u obdobnych nemovitosti. Realitni kancelaie
1 jednotlivi zprostfedkovatelé velmi Casto vychdzi z udajl, které jim poskytuji nejriznéjsi typy
cenovych map. Pro uréeni ceny je také mozné vychazet zdajl, které poskytuje Cesky
statisticky ufad, Ministerstvo pro mistni rozvoj ¢i Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Je
zejména zodpovédnosti realitniho zprostiedkovatele, aby urcit adekvatni cenu predmétné

nemovitosti a byl schopen zajemci vysvétlit zptisob, jak k vysledné cené piisel.”’

Moderni doba i konkurenéni boje mezi realitnimi zprostiedkovateli se sebou pfinasi i vyssi
propracovanost marketingu pii prodeji nemovitosti. Jiz davno je pry¢ doba, kdy stalilo
nemovitost nafotit do mobilu, napsat struény popis nemovitosti a zvetejnit ho na inzertnich
serverech. V soucasné dobé¢ realitni makléfi Casto vyuzivaji sluzby profesionalnich fotografii ¢i
kameramanti, aby nemovitost zachytili. Tzv. videoprohlidka, ktera je nato¢ena pomoci ,,drona“
jiz neni z&dnou vyjimkou. Mnozi zprostfedkovatelé v inzeratech dopliuji i informace, které se
tykaji obanské vybavenosti v okoli nemovitosti, tak aby pro zdjemce bylo vse zfejmé po jeho

piectenti.

Dle diivodové zpravy k RZ je vhodné, aby marketingova nabidka byla schvélena zdjemcem.
To z toho diivodu, Ze praxe jiz pfinesla problémy, které se tykaji zvefejnéni nabidek a zaroven

doslo k poruseni podminek pro ochranu osobnich tdaja.”

Dal§im bodem je zajisténi prohlidek pfedmétné nemovitosti, coz se dd povazovat za
standartni ¢innost pii realitnim zprostfedkovani. OvSem je zde potfebna soucinnost zdjemce,
vlastnika nabizené nemovitosti, a to jak pii poskytnuti kli¢t nebo také pii domluvé Casu
prohlidek. Soucinnost ze strany zajemce neni mozné vynutit, proto je vhodné ji mit oSetfenou
smluvné ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani.” Trendem souasné doby jsou tzv.

prohlidkové dny, coz znamena, Ze realitni makléfi jiz v inzeratu uvadi termin a Cas, kdy budou

77 SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr-. Leges, 2020. s. 22. ISBN 978-80-7502-
454-1.

8 Dbvodova zprava k navrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani a o zméné& souvisejicich zékond (zékon o
realitnim zprostiedkovani). str. 18. Dostupné z: https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-
realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-t-22-5-2018/.

7 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Luka$ a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s uicinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 46. ISBN 978-80-7502-443-
5.
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prohlidky nemovitosti pobihat. AvSak je potfeba dat si pozor a neplést si prohlidkové dny se
dny otevienych dveti. Prohlidkové dny byvaji organizované, kazdy zajemce o prohlidku dané
nemovitosti ma urceny cas, ve ktery jeho prohlidka probéhne. Pro vlastniky prohlizené
nemovitosti je to ¢asto velmi vyhodnou variantou, protoze vi, ze béhem jednoho dne na
nemovitost piijde urcity pocet lidi a dalsi prohlidky jiz nebudou nebo budou az za néjakou dobu,

tudiz svlij ¢as nemusi ptizplisobovat kazdodennim prohlidkam.

Obstarani stavebné technické dokumentace je RZ zahrnuto mezi pravidelné poskytované
sluzby, ovSem tato sluzba diive nebyvala obsahem ¢innosti realitniho zprosttedkovatele, a to
z toho divodu, Ze nebyvala ani ujednana ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani. Pokud ji
realitni zprosttedkovatel obstaraval, tak to bylo pouze na vyslovnou zaddost nabidkové smluvni
strany nebo strany druhé. Nové by tento pozadavek mél byt ujednén i ve smlouvé o realitnim
zprostifedkovni. Naklady na obstarani stavebni dokumentace se mtizou liit podle toho v jakém
rozsahu bude dokumentace zajiStovana a zda bude stacit o ni pozadat na ptislusném stavebnim
ufadu nebo bude potieba vyhotovit napf. novy geometricky plan ¢i pasport stavby.
Zprostiedkovatel by mél byt schopen zajemci sdélit co konkrétni zajisténi pozadované stavebni

dokumentace bude obnéset, jaké miizou vzniknout néklady a jestli je schopen vse obstarat.®°

Novinkou, kterd ma rozhodné za tkol zvySit ochranu zijemce, je i1 to, Zze realitni
zprostiedkovatel jiz neni opravnén poskytovat pravni sluzby, tudiz nemlze ani poskytovat
uschovu penéz za ucelem zajiSténi plnéni z realitni smlouvy. Realitni zprostfedkovatel a realitni

kancelaie jsou opravnény poskytovat pouze zprostiedkovani pravnich sluzeb i uschovy penéz.?!

Pokud bych méla realitni zprosttedkovani shrnout do jednoho odstavce, tak je dle mého

dilezité zduraznit, Ze o realitni zprostfedkovani se jedna vzdy pokud realitni zprostiedkovatel

rrrrr

8 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Lukas a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s ucinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 46-47. ISBN 978-80-7502-
443-5.

81 Z&kon €. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovéani a 0 zmé&né souvisejicich zakont (zakon
o realitnim zprosttedkovani). § 3 pism. f). In: Shirka zakonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 362, ro¢. 2020, astka
18. Dostupné Z: https://aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?g=39/2020&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.
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nemovitosti), ktery chee, aby doslo k uzavieni realitni smlouvy, a to za pomoci pravé realitniho
zprostiedkovatele. Vzhledem k tomu, ze rozsah Cinnosti, které realitni zprostiedkovatel pro
zajemce obstarava miize byt piipad od pfipadu odlisny, tak je vhodné si poskytované sluzby

stanovit ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani, a to velmi srozumitelnou formou.
3.22 REALITNi ZPROSTREDKOVATEL

Dle ustanoveni § 2 pism. b) RZ je realitnim zprostiedkovatelem podnikatel, ktery poskytuje
realitni zprostfedkovani.®? Z uvedeného ustanoveni vyplyvaji dva defini¢ni znaky, které musi
osoba, ktera chce byt realitnim zprostfedkovatelem spliiovat soucasné, a to vykonavat ¢innost,
ktera spltuje definici realitniho zprosttedkovani dle RZ a byt podnikatelem®? dle ustanoveni §

420 odst.1 Ob¢Z .8

Definice podnikatele dle ustanoveni § 420 odst. 1 Ob¢Z je nasledujici: ,, Kdo samostatne
vykonava na vlastni ucet a odpovednost vydélecnou cinnost zivnostenskym nebo obdobnym
zpiisobem se zamerem cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je povazovan se zietelem k
této cinnosti za podnikatele.® Znaky podnikatele musi byt naplnény kumulativng. Dle
ustanoveni § 421 odst. 1 Ob¢Z e za podnikatele povazuji i osoby, které jsou zapsané
v obchodnim rejstiiku.®® OvSem neni rozhodujici, jestli ta osoba skute¢n& podnikatelskou

¢innosti provozuje ¢i nikoliv.

82 Z&kon €. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovéani a 0 zméné souvisejicich zakoni (zakon
o realitnim zprostiedkovani). § 2 pism. b). In: Shirka zdakoni Ceské republiky 17.2.2020, s. 362, ro¢. 2020, &astka
18. Dostupné Z: https://aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy

8 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Lukas a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s ucinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 31-32. ISBN 978-80-7502-
443-5.

84 Zakon &. 89/2012 Sb. ze dne 3. unora 2012, ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdé&jsich predpisti. § 420 odst. 1. In:
Shirka  zdkonii Ceské republiky 22.3.2012, s. 1072, ro¢. 2012, &astka 33. Dostupné z:
https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-

zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.

85 Tamtéz.

86 Zakon ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. unora 2012, ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdé&jsich predpist. § 421 odst. 1. In:
Shirka  zakonii Ceské republiky 22.3.2012, s. 1072, ro¢. 2012, &astka 33. Dostupné z:
https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-

zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.
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Ackoliv to dle mého nazoru z definice realitniho zprostiedkovatele jednozna¢né nevyplyva,
je nutné, aby mél realitni zprostiedkovatel zivnostenské opravnéni k vazané zivnosti ,,realitni

zprostiedkovani®.

Co se tyka vykonu realitni ¢innosti, tak neni podstatné, jestli se ji zprostiedkovatel bude
vénovat pouze okrajové nebo kazdy den, ale pokud ji vykonava jako svoji podnikatelskou

¢innost, tak musi dle zdkona dodrzovat normy dané RZ.%7
3.23 SMLOUVA O REALITNIM ZPROSTREDKOVANI

Realitnim zakonem byl zaveden i novy pojem smlouva o realitnim zprostiedkovani. Jeji
pravni Gprava vychazi z obecné upravy smlouvy o zprostiedkovéani dle ustanoveni § 2445 a
nasl, avSak dle zasady lex specialis stanovuje vii¢i smlouve o zprostiedkovani odliSnosti a blizsi
specifikace. Pokud tedy zdkon nestanovi jinak, tak se pro smlouvu o realitnim zprostfedkovani

pouziji subsidiarné ustanoveni ob&anského zakoniku.®®

V soucasné dobé je smlouva o realitnim zprostfedkovani pravné upravena v ustanoveni
§ 2 pism. ¢), § 9 a § 10 RZ. OvSem jiz diive, pfed piijetim realitniho zdkona, se ji ve svém
usneseni definoval Nejvyssi soud Ceské republiky, a to nasledujicim zptasobem:
., Zprostredkovatelskou smlouvou podle § 774 ob¢. zdk. Ize rozumeét smlouvu, v niz se jedna
strana (zprostredkovatel) zavazuje vyvijet ¢innost vedouct k tomu, aby druha strana (zdjemce),
méla prilezitost uzaviit smlouvu s treti osobou, a zdjemce se zavazuje poskytnout
zprostredkovateli odmeénu, pokud pricinenim zprostiedkovatele doslo k uzavieni smlouvy.
Podstatnymi obsahovymi castmi zprostiredkovatelske smlouvy jsou: zdavazek zprostredkovatele
obstarat zdjemci prilezitost k uzavieni urcité smlouvy a zavazek zdajemce poskytnout

zprostiedkovateli odménu, bude-li vysledku dosazeno pricinénim zprostiedkovatele. “®’

8 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Lukas a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s uicinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 32. ISBN 978-80-7502-443-
5.

8 Davodova zprava k navrhu zakona o realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich zakonil (zdkon o
realitnim zprostfedkovani). Dostupné z: https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-realitnim-
zprostredkovani-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-t-22-5-2018/.

% Rozsudek Nejvysstho soudu CR &j. 33 Cdo 1228/2011, ze dne 22.11.2012. Dostupné z:
http://www.slv.cz/33Cdo1228/2011.
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Na zakladé smlouva o realitnim zprostfedkovani vznikd synallagmaticky zévazek
realitniho zprosttedkovani, kde na jedné strané je realitni zprosttedkovatel a na strané druhé je
zajemce. Pfi¢emz z4djemce miize byt spotfebitelem, podnikatelem dle Ob¢Z, jinym subjektem
(napt. vefejnopravni korporaci) nebo soukromou pravnickou osobou (napi. nadace). Zajemce
vzdy nemusi byt vlastnik nemovitosti ¢i prava k uzivani ¢i pozivani nemovité véci, bytu nebo
nebytového prostoru, ale mtize jim byt i osoba, kterd ma zajem vlastnické pravo ziskat ¢i ziskat

pravo uzivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor.”?

Pisemna forma zprostiedkovatelské smlouvy je dana ustanovenim § 9 odst. 2 RZ°!, tento
pozadavek vyplyva z primarného tcelu RZ, kterym je zvysit ochranu zajemce. Smlouva tedy
musi byt vyhotovena na materialni nosi¢, ¢imz je papir a podepséna nebo elektronicky. Pokud
bude smlouva feSena elektronickou formou, musi zde byt moznost jasného urceni jednajici
osoby, coz muze byt zajisténo zaru¢enym elektronickym podpisem, biometrickym podpisem ¢i
datovou schrankou. Toto je mozné nahradit, pokud si smluvni strany ve zprostfedkovatelské
smlouv¢ sjednaji, Ze n¢ktera ze smluvni stran bude pro jednani pouzivat konkrétni emailovou
adresu, pfipadné telefonni ¢islo, a tak bude umoznéna jednoznac¢na identifikace jednajici osoby.
Pokud nebude dodrzena pisemna forma smlouvy o realitnim zprostiedkovani, tak miize byt
namitnuta relativni neplatnost dle ustanoveni § 582 Ob&Z"? dané smlouvy, a to pouze ze strany
zajemce. Relativni neplatnost znamend, ze pokud nebude dodrZena pisemnd forma, tak
uzaviena smlouva je platnd, ovSem jen pokud se jeji neplatnosti nebude zajemce dovolavat.

Nedostatek pisemné formy miize byt zahojen dodate¢né, ¢imz se zamezi relativni neplatnosti.”?

Dalsi podstatné nalezitosti smlouvy o realitnim zprostfedkovani jsou ustanoveny v § 10

odst. 1 RZ: ,,Smlouva o realitnim zprostiedkovani obsahuje také a) oznaceni predmétu

% SELUCKA, Markéta. Zdikon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr. Leges, 2020. s. 52-53. ISBN 978-80-
7502-454-1.

o1 Zakon &. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovani a 0 zméné souvisejicich zakonu (zakon
o realitnim zprostfedkovani). § 9 odst. 2. In: Shirka zakonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 365, ro¢. 2020, astka
18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

92 Z&kon ¢&. 89/2012 Sb. ze dne 3. inora 2012, ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jich piedpist. § 582 In: Shirka
zakonii Ceské republiky 22.3.2012, s. 1090, ro¢. 2012, ¢astka 33. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.

9 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Luka$ a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s ucinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 87-88. ISBN 978-80-7502-
443-5.
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prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani, b) vysi kupni ceny, najemného nebo jiné uplaty,
popripadé zpiisob jejich urceni, je-li realitni smlouva uplatna, c) vysi provize, nebo zpiisob

Jjejiho urcent. ““? 1 tyto nalezitosti jsou pravné upraveny piedevsim kvili ochrané zajemce.

Prvni z povinnych nalezitosti dle ustanoveni § 10 odst. 1 RZ, konkrétn¢ tedy ustanoveni §
10 odst. 1 pism. a) RZ je oznaceni pfedmétu pievodu, nebo piedmétu uzivani nebo pozivani.®>
Dtivodova zprava k RZ tika, ze se ,,stanovi se pozadavek na jednoznacné oznaceni predmeétu
realitniho zprostredkovani. U nemovitych veci zapsanych ve verejném seznamu je zpiisob jejich
identifikace popsan v § 8 katastralniho zdkona. U druzstevniho bytu se uvede takova
identifikace, ktera umozni prevod ndjmu druzstevniho bytu, anebo prevod prdva na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu vietné vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to véetné
vSech dluhii prevodce vici bytovemu druzstvu a dluhit bytového druzstva viici prevodci, které
souviseji s uzivanim druzstevniho bytu prevodcem, anebo s pravem na uzavreni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu za podminek urcenych stanovami druzstva (viz § 736 zdkona o

obchodnich korporacich).”®

Pokud by se jednalo o smlouvu o realitnim zprostfedkovani, ve které se realitni
zprostiedkovatel zavazuje zajemci obstarat piilezitost ke koupi bytu, ktery ale zatim nemtize
byt specifikovan dle ustanoveni § 8 KatZ®’, protoze se nejedna o konkrétni bytovou jednotku,
tak je mozné specifikovat predmét prevodu neurcité. AvSak pozadavky zéjemce by mély byt

specifikovany co nejpodrobnéji, napi. byt 3+kk, cihlovy, po kompletni rekonstrukei,

94 Zakon &. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovani a 0 zmené souvisejicich zakonu (zakon
o realitnim zprostiedkovani). § 10 odst. 1. In: Shirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 365, ro¢. 2020, &astka
18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.

95 Zakon &. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovani a 0 zmeéné souvisejicich zakonu (zakon
o realitnim zprostfedkovani). § 10 odst. 1 pism. a) In: Shirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 365, ro¢. 2020,
Castka 18. Dostupné Z: https://aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?g=39/2020&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.

% Dtvodova zprava k navrhu zdkona o realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich zékond (zdkon o
realitnim zprostiedkovani). str. 25. Dostupné z: https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-
realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-zprostredkovani-t-22-5-2018/.

97 Zakon ¢. 256/2013 Sb. ze dne 8. srpna 2013, o katastru nemovitosti (katastralni zdkon). § 8. In: Shirka zdkonii
Ceské republiky 23.8.2013, s. 2676, ro¢. 2013, &astka 99. Dostupné z: https:/aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=256/2013%20&typeLaw=zakon&what=Cislo _zakona smlouvy.
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s balkonem, sklem a vytahem, v lokalit¢ Praha 3 — Zizkov, do ceny 10 milioni korun

Ceskych).”®

Druhou podstatnou nélezitosti dle ustanoveni § 10 odst. 1 RZ, konkrétn€ ustanoveni § 10
odst. 1 pism. ¢) RZ je vySe kupni ceny, ndjemného nebo jiné uplaty, popiipadé zptsob jejich
uréeni, je-li realitni smlouva uplatna.”® Kupni cena miZze byt sjednana rtiznymi zptisoby, jako
pevna Castka, sjednany cenovy rozsah nebo jednotkova cena, napf. za metr ¢tvereény. Kupni
cena muze byt taky ur¢ena odkazem na znalecky posudek, ktery je vypracovany konkrétni treti

osobou. 100

Dle mého nazoru je k problematice kupni ceny taktéz dilezité upozornit na rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20. kvétna 2008, spisova znatka NS 30 Cdo
2216/2007, ktery tika, ze , pokud je v pisemném vyhotoveni kupni smlouvy tykajici se
nemovitosti uvedena kupni cena odchylné od kupni ceny skutecné sjednané, je neplatna cela
kupni smlouva a neni mozné povazovat za platné uzavienou kupni smlouvu s cenou skutecné

dohodnutou ani kupni smlouvu s cenou uvedenou v pisemném vyhotoveni. “'!

Tteti a zaroven posledni povinnou nalezitosti dle ustanoveni § 10 odst. 1 RZ, konkrétné §
10 odst. 1 pism. ¢) RZ je sjednani a uréeni vyse provize.!*? Zde je dilezité, aby vySe provize
byla sjedndna dostatecné urcité, protoze jen tak bude mit zprostfedkovatel narok na jeji

zaplaceni. Pokud by byla vySe sjednana neurcité, tak je to brano, Ze provize sjedndna nebyla.

% SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr-. Leges, 2020. s. 64. ISBN 978-80-7502-
454-1.

99 Zakon &. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostfedkovani a 0 zmené souvisejicich zakoni (zakon
o realitnim zprosttedkovani). § 10 odst. 1 pism. b). In: Shirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 365, ro¢. 2020,
Castka 18. Dostupné Z: https://aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?g=39/2020&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.

100 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Lukéas a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s uicinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 92. ISBN 978-80-7502-443-
5.

101 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ¢&j. 30 Cdo 2216/2007, ze dne 20.5.2008. Dostupné z:
http://kraken.slv.cz/30Cd02216/2007.

102 7&kon €. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostiedkovéani a o zméné souvisejicich zakoni
(zékon o realitnim zprostfedkovani). § 10 odst. 1 pism. ¢) In: Shirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 365,
ro€. 2020, ¢astka 18. Dostupné z: https://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=39/2020&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy.
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Za dostatecné sjednanou vysi provize se povazuje takovy zpiisob urceni, ktery je srozumitelny
predevsim pro zdjemce. Bude-li druhou smluvni stranou spotiebitel, je potieba, aby si vysi
provize byl schopen dopocitat sam.!%3

Tabulka 1 - PROUMERNA VYSE PROVIZI REALITNICH KANCELARI vV CESKE REPUBLICE'"*

0 -1 000 000 K& min. 50 000 K&

1000 000 K¢ - 3 000 000 Ké 5 % z kupni ceny
3000 000 K¢ - 6 000 000 K¢ 4 -5 % z kupni ceny

6 000 000 K¢ - 10 000 000 K& 4 % z kupni ceny

10 000 000 K¢ - 20 000 000 Ké 3-4 % z kupni ceny
nad 20 000 000 Ké max. 3 % z kupni ceny

Zdroj: srovnanimakleru.cz'®

Stejné jako je tomu u moznosti dovoldvat se relativni neplatnosti smlouvy, kvili tomu, ze
neni v pisemné formé, tak i zde maji zdjemci moznost se dovolavat realitni neplatnosti smlouvy
o realitnim zprostfedkovani, pokud nebyla ve smlouvé stanovena nékterd z vySe uvedenych
povinnych nalezitosti. U zdjemce ani v tomto piipadé nezalezi na tom, jestli je nebo neni

spotiebitelem. !
3.2.4 REALITNi SMLOUVA

Realitni smlouva aneb nové souhrnné oznaceni smluvnich typi, jejichz predmét se tyka

nemovitych véci, které zavedl realitni zakon, a to ve svém ustanoveni § 2 pism. d).!%” Uzavieni

103 SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr. Leges, 2020. s. 65. ISBN 978-80-7502-
454-1.

104 Provize jsou uvedeny bez 21% sazby DPH. Tabulka je orienta¢ni a neni v ni zohlednén rozsah sluzeb. Data
vychazeji predevsim z prodejii nemovitosti v Praze a okoli.

105 Srovnani-makleru.cz. VySe provize realitnich kancelati. Srovndni maklérii.cz [online]. Srovnani maklétt.cz ©
2013-2021. [cit. 10.5.2021]. Dostupné z: https://www.srovnani-makleru.cz/blog-vyse-provize-realitnich-
kancelari-10/.

196 SELUCKA, Markéta. Zdkon o realitnim zprostiedkovini — Komentdr. Leges, 2020. s. 66. ISBN 978-80-7502-
454-1.

107 Zakon ¢&. 39/2020 ze dne 19. prosince 2019 o realitnim zprostfedkovani a o zmén¢ souvisejicich zakoni (zakon
o realitnim zprostiedkovani). § 2 pism. d). In: Sbirka zdkonii Ceské republiky 17.2.2020, s. 362, ro¢. 2020, ¢astka
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realitni smlouvy je cilem kazdého obchodu, ktery realitni zprosttedkovatel vede, na jejimz
zakladé ma dojit k tomu, Ze zdjemce prevede nebo nabude vlastnické ¢i uzivaci pravo
k nemovité véci. Miizeme tedy fict, ze typicky se jednd o smlouvu kupni, smlouvu ndjemni ¢i
smlouvu o pfevodu druzstevniho podilu v bytovém druzstvu, tedy smlouvy na zakladég, kterych

108

dochazi k pfevodu vlastnickych prav.'”® Druhym typem jsou smlouvy, na zakladg, kterych

muZe zajemce ziskat opravnéni nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor uzivat ¢i pozivat.!%

3.3 ZHODNOCENI PRO A PROTI REALITNIHO ZAKONA

Predpokladané pozitivni a negativni dopady RZ jsou definovany ve shrnuti zavérecné
zpravy z hodnoceni dopadi regulace (RIA) k navrhu zakona o realitnim zprostiedkovani a o
zméné souvisejicich zdkonti (zdkon o realitnim zprostfedkovani). MMR jako zpracovatel
uvedené zavérecné zpravy piedpoklada spiSe pozitivni dopady na spolecnost po pfijeti RZ, a to

ihned v nékolika bodech, i kdyz uvadi i nékteré dopady, které mizou mit negativni vliv.!!°

Dle mého nazoru je potieba, aby pravni uprava realitniho zprostfedkovani, kterd je obsazena
v RZ méla piedeviim pozitivni dopad na podnikatelské prostiedi v Ceské republice a také na
ochranu spotiebitele, coz jsou i hlavni divody k pfijeti RZ. OvSem MMR se ve své zaveérecné
zpravé zabyva také dopadem na statni rozpodet, mezinarodni konkurenceschopnosti Ceské
republiky, dopady na uzemni samospravné celky, socialni dopady, na Zivotni prostfedi, ve
vztahu k zdkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti zen a muzii, na vykon statni statistické

sluzby, na bezpeénost nebo obranu statu a také na korupéni rizika.!!!

18. Dostupné Z: https://aplikace.mver.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?g=39/2020&typeLaw=zakon&what=Cislo zakona smlouvy.

108 GRYGAR, Tomas, SLANINA, Luk4s a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s uicinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 15. ISBN 978-80-7502-443-
5.

109 GRYGAR, Toméas, SLANINA, Lukéas a PAZDERA, Michal. Zdkon o realitnim zprostiedkovani — Prakticky
komentar ve znéni zakona ¢. 190/2020 Sb. s uicinnosti od 25. 4. 2020. Leges, 2020. s. 37. ISBN 978-80-7502-443-
5.

110 74véretna zprava z hodnoceni dopadii regulace (RIA) k navrhu zékona o realitnim zprostiedkovéani a 0 zméné
souvisejicich zakoni (zékon o realitnim zprostiedkovani). Str. 1-4. Dostupné Z:
https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-
zprostredkovani-t-22-5-2018/.

UL Tamtéz.
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Myslim si, Ze lepSi postaveni realitnich zprostfedkovatelll v rdmci podnikatelského
prostredi jde ruku v ruce s ochranou spotiebiteld, ktera bude na takové Grovni, ze se spotiebitel
nebude bat vyuZit sluzby realitnich zprostfedkovatelt. OvSem zajisti toto pfijeti RZ? MMR ve
své zaveérecné zpraveé predpoklada, ze ano. Ocekavaji, ze vEtsi odbornost realitnich makléit,
povinnosti sjednani povinného pojisténi odpovédnosti, nastaveni povinnosti pro poskytovani
informaci klientovi, nastaveni podstatnych ndlezitosti smlouvy o realitnim zprostfedkovani,
nastaveni pravidel pro vyhradni realitni zprostfedkovani, upraveni podminek pro splatnost
provize ¢i zavedeni konkrétnich sankci pro realitni zprosttedkovatele zptsobi, Ze bude posilena
ochrana spotiebitell, a ti tak zacnou vice realitnim zprostfedkovatelim divétrovat a vyuZzivat
jejich sluzby pfi prodeji i ndkupu nemovitosti, protoze se nebudou muset bat, ze by mohli piijit

o své nemovitosti nebo své tspory.

Na zaklad¢ uvedeného maé tedy dojit k tomu, Ze se zvysi divéra ve sluzby realitnich
zprostiedkovatell a zlepsi se 1 prestiz této profese. Coz ma zplsobit 1 zvySeny pocet zakazek

pro realitni zprostiedkovatele, a ti tak budou mit i vyssi trzby.!!2

Ovsem ze strany odbornikli dochéazi k zpochybiiovani toho, jestli se o¢ekavané opravdu
stane. Nejvice kritiky je, dle mého ndzoru, kolem nastaveni pozadavkii odborné kvalifikace pro
ziskani zivnostenského opravnéni pro novou Zzivnost vdzanou ,Realitni zprostiedkovani®.
Ceska asociace pro nemovitosti fika, Ze kvituji, nutnost slozeni odborné zkousky, pokud se
bude chtit stat nékdo realitnim zprostfedkovatelem po G€innosti RZ nebo jiz stavajici maklér
nebude spliovat pozadavky odborné zpusobilosti nebo praxe. AvSak ihned dodavaji, Ze stat
neumi zajistit odborné Skoleni pro realitni makléfe, a tak je jiz vice nez 20 autorizovanych
subjektii, které nabizeji certifikaci pro realitni zprostfedkovatele, zaroven piedpokladaji, Ze
pocet téchto autorizovanych subjekti bude jesté stoupat. Tudiz vidi hlavni problém tom, ze zde
bude chybét garant kvality, objektivnosti odbornych zkousek a kontrola ze strany statu.
Podotykaji, Ze stat si neni schopen uhlidat kvalitu vysokych §kol, a tak povazuji za naivni si

myslel, Ze kvalitu odbornych zkouset uhlida.

112 74véretna zprava z hodnoceni dopadii regulace (RIA) k navrhu zékona o realitnim zprostiedkovéani a 0 zméné
souvisejicich zakoni (zékon o realitnim zprostiedkovani). Str. 1-4. Dostupné zZ:
https://www.komora.cz/legislation/46-18-navrh-zakona-o-realitnim-zprostredkovani-zakon-o-realitnim-

zprostredkovani-t-22-5-2018/.

41



Kritizuji i to, Ze pokud né¢kdo ma maturitu a déla realitniho makléte déle nez tfi roky, i kdyz
to pro n¢ho miize byt pouze ptivydélkem pfi jiném zaméstnani, tak ale nemusi absolvovat zadné
zkousky. Tudiz tzv. gardzovi realitni zprosttedkovatelé zlistanou na trhu s nemovitostmi i dale
a k pozadované Cistce na realitnich trhu nedojede. Doporucuji, aby byl zfizen jeden statem
autorizovany subjekt, ktery by feSit prezkouSeni a certifikaci vSech realitnich
zprostfedkovateld, ktefi se cht&ji Cinnosti realitniho zprostfedkovani vazné€ vénovat.!'!?

Naptiklad v Rakousku je povinen zprostiedkovatel slozit zkousku pred hospodaiskou

komorou.!'!*

Dle Martina Fojtika, $éfa Fincentrum Reality, by vysokoSkolské vzdélani nemcélo
automaticky zarucovat potfebnou kvalifikaci, je toho nazoru, Ze i absolvent vysoké skoly, by
m¢él vykonat zkouSku odborné zpusobilosti z okruhti, které by se tykaly prava stavebniho,
ocefiovani nemovitosti a dan&.''® Rik4, Ze se jedna o specifickou problematiku. A dle jeho
nazoru si timto pouze ministerstvo zlehcuje svoji praci. Dle jeho slov by mély byt vzdélavaci
procesy realitnich zprostiedkovateli nastaveny podobné jako je tomu ve finan¢nim poradenstvi,
kde je nutné zkousky po n¢kolika letech opakovat a taky dodéava, ze by zkouSky odborné

zpisobilosti mélo realizovat ministerstvo.!!®

Milan Z4k, generalni feditel RE/MAX, tika, Ze RZ sice stanovuje tvrdsi pravidla, ale ptesto
dle ného nejsou dostate¢nd, napiiklad nesouhlasi se ziskdni vazané zivnosti na zaklad¢ trileté
praxe, k ¢emuz dodava nasledujici: ,, Realitni makleér ziska vazanou Zivnost i na zaklade trileté
praxe v oboru, kterou mu miize potvrdit libovolna realitni kancelar. To je naprosto

nedostatecné a obavame se, ze miize dochdzet k obchdzeni pravidel. “!17

113 Realitnizakon.eu. Realitni zdkon.eu [online]. [cit. 15.5.2021]. Dostupné z: http://www.realitnizakon.eu/.

114 CTK, 2018. Vstup realitnich makléit na trh neni regulovan jen v Cesku a Spanélsku. In: e/5.cz [online].
7.1.2018 [cit. 15.5.2021]. Dostupné z: https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/vstup-realitnich-makleru-
na-trh-neni-regulovan-jen-v-cesku-a-spanelsku-1341892.

115 Pospisil, Ale§, 2019. Zakon o realitnim zprostiedkovani: nedodglek, nebo pozehnani?. In: el5.cz [online].
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Jak jsem uvad¢la jiz vySe v bakalafské praci, tak béhem procesu pfijimani zdkona byla
velmi diskutovand ¢ast, kterd se tykala ischovy penéz, a tak se ani tato pfijata tiprava neobesla
bez kritiky a réiznych nazorti. Ceska asociace pro nemovitosti je striktn& proti tomu, aby realitni
kanceléafe mohly poskytovat uschovu penéz, avsak dle jejich nazoru toto RZ nevyfesil a realitni
kancelafe dal mulzou tuto sluzbu svym klientim poskytovat. Respektive realitni
zprostiedkovatelé nejsou opravnéni uschovu kupni ceny nabizet, ale protoze realitni kancelate
nemaji tuto ¢innost zakdzanou, tak k tomu bude i nadale dochazet, dle nazoru Ceské asociace
pro nemovitosti.!'® J4 ze své praxe realitniho zprostiedkovatele mtzu potvrdit, Ze ze strany
realitnich kancelafi opravdu dochazi k tomu, Zze tischovu kupni ceny pro své klienty poskytuji,

1 kdyz ji aktivné nenabizi.

Stejn& jako je pro Uplny zikaz poskytovani tschovy kupni ceny Ceska asociace pro
nemovitosti, tak je toho ndzoru i Robert Hanzal, feditel Next Reality. OvSem jsou tady i jiné
nazory, napiiklad vétSinovy akcionaf spolecnosti M&M Reality Petr Morcinek je toho nazoru,
ze by méla byt ponechéno na klientovi, u koho bude mit uschovu penéz a ischovu v realitnich
kanceléii by nezakazoval. Zdivodiiuje to tim, Ze si advokati a notéii za uschovy penéz Uctuji

poplatky na rozdil od realitnich kancelafi.!!

Riizné nazory jsou i na povinné profesni pojisténi realitnich zprostiedkovatelli. Naptiklad
Ceska asociace pro nemovitosti fika, Ze by vyse plnéni neméla byt stanovena staticky pro
vSechny stejné, ale progresivné dle celkového obratu, a to ztoho divodu, ze je dle nich
nerelevantni, aby byla stejnd vySe plnéni pro realitni kancelare, které udélaji 10 obchodi za
mésic a pro realitni zprostfedkovatele, ktefi uzaviou béhem mésice pouze jeden nebo dva

obchody.!?°

Martin Fojtik je toho ndzoru, ze povinnost profesniho pojisténi mlize vést ke zdrazeni sluzeb
maklétt. Vykonny feditel Bidli reality pan Ondfej Masin zase vidi problém v tom, Ze zde chybi

zaruky, ze budou pojistovny skute¢né plnit, pokud se bude jednat naptiklad o Skodu, ktera bude

118 Realitnizakon.eu. Realitni zdkon.eu [online]. [cit. 15.5.2021]. Dostupné z: http:/www.realitnizakon.eu/.

119 Tomanka, Marek, 2019. PREHLEDNE: Realitni makléfe &ekaji zmény, regulace sp&je do finale. In: idnes.cz
[online]. 22.10.2019 [cit. 15.5.2021]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/zakon-o-realitnim-
zprostredkovani.A191021 193454 ekonomika mato.
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zpiisobena Spatnou radou od realitniho zprostiedkovatele.!?! Robert Hanzal je dle jeho slov toho
nazoru, ze neni nutné, aby pojisténi byli i ti makléfi, ktefi pracuji pro realitni kancelat, protoze
pokud by zde doslo k n&jakému problému, tak za to zodpovida realitni kancelaf.!?? K Gpravé
odborné kvalifikace realitnich maklétti je sice nejvic pfipominek, ale dalo by se fict, ze se
v mnohém nazory odborniki shoduji, ovsem co se tyka povinnosti profesniho pojisténi, tak se

jejich ndzory rozchézeji vice sméry.

S tischovou penéz kupni ceny i povinnosti pojisténi souvisi také to, na co upozoriuje
vedouciho pravniho oddéleni holdingu M&M Reality Luka$ Strajt, ktery postradd v RZ
zavedeni tzv. kauce ¢i zdkladniho kapitalu, ktery by realitni kancelare skladaly jako garanci
toho, Ze maji dostatecny finan¢ni kapital jeden k vykonu své €innosti, ale také ke kryti moznych

skod.!?

Za dalsi nedostatek povazuje pan Martin Fojtik i to, Ze RZ nezavedl existenci vetejného

seznamu realitnich zprosttedkovateli, jako maji napiiklad finanéni poradci nebo advokati. 24

Nejriznéjsi pfipominek a ndzort, at’ uz pozitivnich ¢i negativnich na pravni tipravu, kterou
nazoru se jiz zacala tvofit béhem jeho piijiméani. Ocekavani od jeho piijeti byla velka a mnoho
odborniki i laiki vétilo v tom, Ze se podnikatelské prostfedni spojené s realitami zméni. OvSem
napiiklad Ceska asociace pro nemovitosti je k RZ velmi kriticka a skeptick4, fika, Ze RZ neni
dostatecné kvalitni, aby problémy realitniho trhu vyfesil a zajistil, tak jeho bezpecnost a kvalitu.
Dokonce maji za to, Ze zdkonodarci si timto pouze odskrtli splnéno a dal nechavaji nemovitostni

trh ,,7it vlastnim Zivotem*.'*
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J4, jako realitni zprostfedkovatel, s n€kolikaletou praxi v oboru, ale i tak slozenou zkouskou
odborné zptlisobilosti jsem toto ndzoru, ze je velmi brzo na to redln¢ posuzovat pozitivni a
negativni dopady RZ, a to zejména vzhledem k tomu, ze od povinnosti splnéni podminek pro
ziskani nové zivnosti vazané ,,Realitni zprostiedkovani pro ty, ktefi realitni zprostfedkovani
vykonavali i jako Zivnost volnou. Myslim si, Ze v mnohém je RZ nastaven tak, aby ochrana
spotiebitelll byla mnohem lepsi, nez tomu bylo v minulosti. Ov§em co se tyka zlepSeni kvality
sluzeb nebo lepsiho prestize této profese, tak to bude trvat a bude zdlezet jen na realitnich
zprostiedkovatelich, jak se nad jednotlivymi ustanovenimi RZ zamysli, jak si jejich znéni

vezmou k srdci a jak se dal budou ve vztahu ke svym klientim chovat.
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ZAVER

V této bakalarské praci podavam uceleny piehled, ktery se tykd nové Zivnosti vazané
,Realitni zprostiedkovani* dle Zz. Zabyvala jsem se komplexni problematikou, ktera je na tuto

zmeénu navazana.

Ve své praci jsem vysvétlila ¢tenaftim problematiku zivnosti, zivnostenského zdkona i
konkrétnich druhii Zivnosti. Zameéfila jsem se také na to, aby pro ¢tenafe bylo srozumitelné, co
se skryva za ¢innosti realitnich maklétt, jaké je jejich historie a jaka zde byla, tedy spiS nebyla,
pravni regulace jejich Cinnosti. Taktéz jsem se vénovala realitnimu zakonu jako takovému,

abych ho nalezité predstavila a také zhodnotila.

Dle mého nazoru je zfejmé, Ze trh s nemovitostmi je specificky a stale se vyviji. At uz ho
bude ménit politickd ¢i ekonomicka situace, nebo se bude meénit v disledku modernich
technologii, myslim si, Ze je potfeba, aby se stejné vyvijela i pravni Gprava, ktera ¢innost na

realitnim trhu reguluje.

Moji bakalarskou praci doporucuji vSem, ktefi s Cinnosti realitniho zprosttedkovatele

oy e

najit to své a dovédet se nové informace.
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Priloha A - Vypis z Zivnostenského rejstriku z roku 2019

zlin.

Magistrat mésta Zlina

odbor zivnostensky
namésti Miru 12
pracovisté: Zarami 4421, 761 40 Zlin

C.j
Sp. znacka

V

Jméno a pfijmeni —

Rodné ¢islo _

Datum narozeni —

Adresa bydlisté _
Adresa sidla _

Identifikagni gislo osoby: | N RN

T

pis z Zivnostenského rejstriku

Zivnostenské opravnéni ¢. |

Obory ¢innosti Zprostredkovani obchodu a sluzeb
Realitni ¢innost, spriva a Gdrzba nemovitosti
Reklamni €innost, marketing, medidlni zastoupeni
Vznik opravnéni 17.04.2019

Doba platnosti opravnéni: na dobu neuréitou

Predmét podnikani Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohiach 1 az 3 Zivnostenského zikona

Urad prisluiny podle § 71 odst. 2 Zivnostenského zikona: Magistrit mésta Zlina

Ve Zling dne 17.04.2019

0z
Ciso pripac: Strana |

_

oy

Ing \'ad{‘}dmh\a

vedouci zivnostenského uradu




Priloha B — Osvédceni o ziskani profesni kvalifikace — Realitni zprostiedkovatel

CESKA REPUBLIKA

Predseda zkuSebni komise: Y
(iméno, popfipadé jména, pfijmeni, pfipadny akademicky titul a védeckd hodnost)

autorizovana fyzicka osoba s autorizaci Cislo autorizace .. MMR-30249/2018-94.../
/nebo autorizovany zastupce autorizované podnikajici fyzické nebo pravnické osoby
Ostrava, MMR-30249/2018-94

(imeéno. prmnem a ¢islo autorizace autorizované podnikajici fyzické osoby/ nebo obchodni /Iﬂhu nebo ndzev,
sidlo a éislo autorizace autorizované pravnické osoby)

s autorizaci udélenou dne: ...09.08.2018... pod spisovou znackou: XH0O0O0ONK.

autorizujicim organem: Ministerstvo.pro mistni.rozvoj

OSVEDCENI
O ZISKANI PROFESNI KVALIFIKACE

(iméno, pnprl[la(l( ymc‘nu a pnyme ni a pnpadm/ akadvmxcky titul a védecka hodnost)

(rodné ¢éislo, bylo-li pridéleno, jinak datum narozeni, a misto narozeni)

vykonal(a) dne 30. 09. 2020 ...y Ostrava

pred zkusSebni komisi ispésné zkousku

podle § 18 zakona ¢. 179/2006 Sb., o ovérovani a uznavani vysledkt dalsiho vzdélavani
a o zméné nékterych zakoni (zakon o uznavani vysledku dalsiho vzdélavani),
ve znéni zakona ¢. 53/2012 Sb.

a ziskal(a) profesni kvalifikaci:

Reahtnl zprostiedkovatel (66- 042-M)

(ndzev a ¢iselné oznadenti (kod) profesni kvalifikace

Patisk zakazin

SEVT -498 502 6 B.N.B. 102 2019

II



Slozeni zkuSebni komise, kiera ovérovala dosazeni profesni kva

a) predseda

b) dalsi ¢len / 2 élenové zkusebni komise:
E==————————

Ziskana profesni kvalifikace se tyka téchto povoléni:

Drzitel(ka) tohoto osvédéeni prokazal(a) tyto odborné zpusobilosti:

Orientace v pravni Gpraveé, tykajici se &innosti zprostfedkovatele v oblasti realit. Posuzovani stavu

nemovité véci pro Gcely zajisteni cinnosti zprostredkovatele v oblasti realit. VyuZivani

marketingovych nastroju v Einnostech realitniho zprostfedkovatele. Vykonavani &innosti realitniho

zprostfedkovatele. Aplikace etického kodexu CEPI pfi €innostech realitniho zprostfedkovatele. Odhad

trzni hodnoty, stanovovani nabidkové ceny a feSeni finanéniho zajisténi realitniho obchodu

Odpovidajici uroven Evropského ramce kvalifikaci (EQF)
Corresponding level of the European Qualifications Framework (EQF)

30. 09. 2020

I/ /9 /

/

%)dpb:; Url,wr}l//zku\'rhm komise)
Centrum vzdélavani rgalitnici o5

ST,
PoraZkova 3339/6‘{670200 Ostrava -
Moravska Ostrava

Ostravé
dne

(misto a datum vyddni osvédéeni)

Cislo autorizace

MMR-30248/2018-94

s (fméno, prijment autorizované fyzické osoby nebo obchodni firma nebo nazev a sidlo

autorizované pravnické osoby)
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Priloha C — Vypis z Zivnostenského rejstiiku z roku 2021

) NI
zlin.

Magistrat mésta Zlina

odbor Zivnostensky
namésti Miru 12
pracovidte: Zarami 4421, 761 40 Zlin

C.j

sp. znacka: | RN

Vypis z zivnostenského rejstiiku

Jméno a pfijmeni _
Rodné ¢islo I
Datum narozeni: [ G
Adresabydiiste: [
Adresa sidla L _____________|
Identifika¢ni &islo osoby: [ RGN

Zivnostenské opravnéni ¢. |
Pfedmét podnikani Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pFilohdch 1 az 3 Zivnostenského zikona
Obory ¢innosti Zprostiedkovini obchodu a sluzeb
NiKup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti
Reklamni €innost, marketing, medidlni zastoupeni
Vznik opravnéni 17.04.2019

Doba platnosti opravnéni: na dobu neuréitou

Zivnostenské opravnéni ¢. 2
Predmét podnikani Realitni zprostFedkovéni
Vznik opravnéni 13.01.2021

Doba platnosti opravnéni: na dobu neur¢itou

Ve Zliné dne 13.01.2021 {
Ing. Nadézda Hasikova

vedouci zivnostenského uradu

ID RZP

Cislo pripad: G Strana |

1Y%
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