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Jak zméni Zakon o realitnim zprostfedkovani realitni trh

v roce 2020
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Jak jste asi zaznamenali, byl vcCera
schvalen Poslaneckou snémovnou Zakon
o realitnim zprostfedkovani, resp. jeho
navrh. Ten nyni poputuje do Senatu a
pokud se nestane nic zasadniho, za¢ne v
prvni poloviné pfistiho roku platit. Jde o
dlouho ocekavany zakon, ktery pfinesl
mnoho rozporuplnych pozmérnovacich
navrhd. RUzné zajmové skupiny se po
celou dobu snazili upravit si zakon k
obrazu svému. A nemuselo se vzdy jednat
o realitni kancelare, které oCekavaji, ze
zakon “vycisti” trh od nekalych praktik a nepoctivych makléru. Dnesni ¢lanek jsem pfipravil

prinasi.

Osobné vnimam novy navrh Zakona o realitnim zprostfedkovani jako dobry zaCatek pro
uzsi vymezeni hranic, resp. pravidel, pro realitni kancelafe a makléfe. Doposud mohl
realitnino maklére délat kdokoliv, bez zkuSenosti a jakéhokoliv odborného nebo i
technického zazemi. MoZna pravé proto ma Ceska republika oficialné nejvice realitnich
maklérl na jednoho ob¢ana a z toho mlze vychazet i pravé Spatna povést této profese.
Pfitom v zahraniCi patfi prace realithniho makléfe €asto k uznavanym a pozitivné
hodnocenym povolanim.

Kladny dopad mlze mit zakon jak pro majitele nemovitosti, tak i pro zajemce o bydleni.
Nové nastavena pravidla, jako jsou napfiklad podminky pro vzdélani maklérl, zavedeni
povinného pojisténi, zakotveni pravidel pro vyhradni smlouvy... to vSe da zajemcim do
rukou nastroje, pomoci kterych se budou moci praci nepoctivych makléfi branit. A co
makléfi, ktefi pracuji poctivé, maji nastaveny spravné procesy a pracuji s cilem dorudit
kvalitni sluzbu svym klientdm? Ti budou moci vyzadovat dodrzovani sjednocenych
podminek od konkurentl i pravné. To povede bud k tomu, Ze se amatéfi a nadenici pod
tlakem trhu zprofesionalizuji nebo opusti realitni trh.

Zivnost vazana x volna

Podnikat jako realitni zprostfedkovatel jiZ nadale nebude mozné na zakladé Zivnosti volné,
ale nové pujde o zivnost vazanou. Jeji oficialni oznageni v Zivnostenském zakoné bude
“Realitni zprostredkovani”, ale doposud vyuzivana volna zivnost “Nakup, prodej, sprava
a udrzba nemovitosti”, nezanikne. Na zakladé této volné zivnosti budou moci nadale
podnikat spravci nemovitosti, developefi, realitni fondy apod.
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| presto, Ze zde zustane pouze ohlaSovaci povinnost, budou muset zajemci o toto
zivnostenské opravnéni dolozit odbornost a kvalifikaci. Na splnéni této povinnosti budou
mit makléfi 6 mésict od uc€innosti tohoto zakona. Podminkou vykonu dané profese
bude tedy:

o vysokoskolsky titul ekonomického, stavebniho, pravniho charakteru nebo obdobnych
obor

e nebo bakalarsky titul + 1 rok praxe + MBA studium

e nebo nizsi vzdélani + 3 roky praxe

e nebo certifikacni zkouska

Ministerstvo pro mistni rozvoj navic povede seznam realitnich zprostfedkovatell, kde si
bude moci vefejnost existenci Zzivnostenského opravnéni u makléfi ovéfit.

Definice realitniho zprostredkovani

Novy zakon v §3 také vyjmenovava pfiklady toho, co je vlastné praci realitniho
zprostifedkovatele. Doposud se, dle mého nazoru, mnoho obchodniku a internetovych
projektt vymezovalo proti praci realitnich kancelafi. Casto se tyto projekty svou povahou
nebo pfistupem tvari jako “bez realitkové” a pfitom povahou svych sluzeb jiz naplfuji
povahu realitniho zprostfedkovatele. Pravé diky vykladu toho, co se povazuje za realitni
zprostfedkovani, budou muset tyto spoleCnosti pravdépodobné zménit rétoriku a
pfizpUsobit se zakonné Upravé.

Zakon tedy popisuje, ze:

(1) Realitni zprostfedkovani zahrnuje vzdy vyhledani toho, kdo ma zajem o uzavfeni
realitni smlouvy se zajemcem.

(2) Realitni zprostfedkovani zahrnuje zpravidla

a) poskytnuti inzertni sluzby,

b) posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny,

c) zpracovani marketingu nemovité véci,

d) zajisténi prohlidky nemovité véci,

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

g) zprostfedkovani uschovy za u€elem zajisténi plnéni z realitni smlouvy.
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Zprostredkovatelska smlouva

Zakon o realitnim zprostfedkovani nové stanovuje povinnost uzavfiit pisemnou
zprostiredkovatelskou smlouvu. To také ostatné doporucuji. Pokud by totiz smlouva
nebyla uzaviena pisemnég, ale jen ustné, maze jeji platnost namitat pouze zajemce/klient.

Povinnymi nalezitostmi smlouvy jsou: oznaceni pfedmétu pfevodu nebo uzivani, vysSe
kupni ceny nebo najemného, pfipadné jeji vypocet a pak také presna vySe provize nebo
zpusob jejiho vypoctu. NejdulezitéjSim bodem zde vidim presnou specifikaci
nemovitosti. Pfi  zanedbani presného popisu predmétu smlouvy je

zprostiedkovatelska smlouva neplatna, pokud tento fakt zajemce namitne.

Zakon také nové stanovuje povinnost predlozit zajemci vypis z katastru
nemovitosti (list vlastnictvi) k pfedmétné nemovitosti a to nejpozdéji v den podpisu
smlouvy o realitnim zprostfedkovani, ktery nesmi byt starSi 3 dnud. Nedodrzeni této
podminky opraviuje zajemce k odstoupeni od smlouvy do 14 dnu.

U vyhradnich zprostredkovatelskych smluv podepisovanych se spotfebitelem, byla
stanovena maximalni lhita takové smlouvy na dobu 6ti mésicli. Pokud bude se
spotfebitelem podepsana smlouva na dobu neurcitou, byla stanovena vypovédni lhita 1
mesic.

Provize a narok na provizi

Jak jsem jiz uvedl, musi byt vySe provize (nebo jeji vypocet) presné zakotvena ve
zprostifedkovatelské smlouvé (§10 pism. c). Narok na provizi vznika makléfi pfi prodeji
nemovitosti nejdfive dnem podpisu kupni smlouvy, pokud se obé strany nedohodnou
jinym zpUsobem. Pokud si strany sjednaji vyjimku, musi na tento fakt zprostfedkovatel
upozornit zajemce ve smlouvé. Zde se mize jednat tfeba o navazani vyplaty provize za
pouhé “obstarani pfilezitosti”, kde si jiz dalSi kroky zajistuje maijitel nemovitosti (developer
apod.).

Uschova kupni ceny

Nejvétsi boje byly pfi pfipravé realitniho zakona pravé kolem uschovy penéz u realitnich
kancelafi. Vysledek je za mne trochu Salamounsky. Realitni maklér nesmi dle nového
zakona o realitnim zprostiedkovani nabizet jinou uUschovu nez u banky, notare,
advokata nebo exekutora. Pokud se ale zajemce “sam zepta”, mize mu realitni kancelar
takovou uschovu poskytnout.

Vyhodou je z mého pohledu to, Ze dostaly uschovy penéz v realitnich kancelafich pfisnéjsi
pravidla. Smlouva o Uuschové musi byt pisemna, schovatelské ucty jednotlivych klientt
realitnich kancelafi musi byt oddéleny a banka musi byt informovana, Ze penize jsou treti
strany. Kancelafe budou muset vést evidenci uschov a nebudou moci nakladat s
prostiedky Kklientld. Zprostfedkovatel bude muset nahlasit na Zzivnostensky urad
skuteCnost, Ze bude pfijimat penize do uschovy a bude také podléhat pfipadnym

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 9.11.2019

kontrolam. S penézi v ramci Uschov se bude nakladat pouze bezhotovostné, tedy
pfevodem z uctu na ucet.

Co vidim jako veliké pozitivum je postaveni uUschov u realitnich kancelafi na uroven
uschov u advokatd a notarl. Tim myslim zejména pojisténi prostifedkl na uctech bank,
pro pfipad jejich krachu, az do vyse 2 x 10.000 EUR.

Pojisténi

Realitni zprostredkovatelé budou muset byt nové pojisténi pro pfipad Skody
zpusobené svoji ¢innosti s limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi 1 750 000 K& na
jednu pojistnou udalost a nejméné ve vysi 3 500 000 K& pro pfipad soubéhu vice
pojistnych udalosti v 1 roce. U zpostfedkovatelu, ktefi jsou zastfeSeni fransizingovymi
spole¢nostmi byl limit snizen na 50%.

Zaver

Zakon o realitnim zprostfedkovani pfinasi na realitni trh mnoho zmén. Vétsina z nich je
pozitivnich a cili na vy$si ochranu spotfebitele a klientd realitnich kancelafi. Stanovuje
zmizi vétSina nadenikd a amatéru, které realitni byznys pfitahuje vySi dosazitelnych
provizi, ale ktefi nejsou ochotni této praci nic obétovat. Zistanou vétSinou jen ti, ktefi
budou svoji praci délat poctivé, disledné a profesionalné. To nakonec pomulze celému
trhu. Jak spotfebitelim, investoriim, spekulantim, tak v kone¢ném dulsledku zase zpatky
realitnim maklérim.

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



