Zpravodajska zprava

k ndvrhu zakona o realitnim zprostiedkovani a 0 zméné souvisejicich zakonu
(zakon o realitnim zprostiedkovani)

(pro jednéni Legislativni rady vlady dne 6. fijna 2016)
Zpravodaj: Prof. JUDr. Jan Dédi¢
(Navrh posuzuji vzhledem k mé specializaci pfedevsim z pohledu soukromého prava)

l.
Vyjadreni k navrzené pravni upraveé

A. Nezbytnost navrZené pravni upravy jako celku a jejich jednotlivych ¢asti

Navrh zakona je predvidan Planem legislativnich praci na rok 2016. Nezbytnost pravni Upravy
byla posuzovana jiZ v ramci projednavani vécného navrhu zakona na zasedani LRV dne 10. 12.
2016. Navrh zakona vécné nepiekracuje meze vécného zaméru, a proto lze konstatovat, Ze jako
celek Ize navrhovanou Upravu hodnotit jako nezbytnou.

To vSak podle mého nazoru neplati bez dalSiho o vSech navrhovanych jednotlivych ¢astech,
resp. paragrafech, a to zejména z pohledu soukromého prava. Sdilim jak ndzor komise pro
soukromé pravo, tak obecnou piipominku obsazenou na str. 3 a 4 Navrhu stanoviska LRV (dale jen
»Navrh stanoviska®) tykajici se soukromopravni tpravy smlouvy o realitnim zprostfedkovani.

V navrhu zékona ve znéni Navrhu stanoviska je smlouva o realitnim zprostfedkovani chapana jako
samostatny smluvni typ (nikoliv jako podtyp obecné smlouvy o zprostfedkovani). Na tuto smlouvu
a zavazky z ni se maji pouzit podle § 24 odst. 1 ustanoveni o zprostiedkovani podle obéanského
zakoniku. Pro¢ je konstruovan zvIastni smluvni typ, je v divodové zpravé argumentovano zcela
nedostateéné. Vytvaieni nového smluvniho typu povazuji shodné s komisi pro soukromé pravo za
krajné nezddouci. Smlouva o realitnim zprosttedkovani je svou povahou (pojmovymi znaky)
smlouvou o zprostfedkovani a je tfeba zvazit racionalitu a potebnost vSech odchylek od obecné
soukromopravni Gpravy. Zv1ast’ zarazejici je, Ze na rozdil od zprosttedkovani podle ob¢anského
zékoniku neni zavazek zaplatit provizi za zprostiedkovani pojmovym znakem smlouvy, kdyZ jde o
soukromopravni Upravu podnikéni.

Jako ptiklad nedomyslenosti soukromopravni Upravy lze uveést i Gpravu prava na provizi. Podle
§ 12 odst. 1 neni zavazek zdjemce zaplatit provizi pojmovym znakem smlouvy o zprostiedkovani.
Ustanoveni 8 13 odst. 1, pism. g) ve vazbé na 13 odst. 4 vylucuji pouziti ustanoveni § 1792
obcanského zakoniku o tom, Ze postaci sjednat obecné plnéni za Uiplatu, aniz je sjednéna jeji vySe
nebo zpusob jejiho urceni, protoze pak se povazuje realitni zprostiedkovani za beztplatné. Neni
tedy ziejmé, pro¢ se pak ta sama Uprava znovu objevuje v 8 21. V 24 odst. 2 se vylucuje aplikace
ustanoveni o provizi obsazené v § 2447 obcanského zadkoniku, avSak v § 20 odst. 1 a 2 je vécné
obsazeno to sameé feseni, jako v § 2447 odst. 1 obéanského zakoniku.

Dale nepovazuji za nezbytné (ba dokonce za chybné), aby ve vztazich s realitnim
zprostifedkovatelem byli vSichni podnikatelé¢ chranéni podle principt platnych pro ochranu
spotiebitele nebo slabsi smluvni strany. Pro¢ ma byt developerska spolec¢nost, ktera bude prodavat
nemovitosti prosttednictvim realitniho zprosttedkovatele, chranéna stejné jako spotiebitel? Napt. za
zcela neadekvétni povazuji ve vztazich mezi podnikateli zdkaz pouzivat sménky ke splnéni
nebo zajisténi dluhu (viz § 17 odst. 2) nebo povinnost poskytovat realitni zprostfedkovani
bezlplatné a bez nahrady naklada. Lze dokonce zvaZovat, zda nejde o neproporcionélni zasah do
vlastnického prava, popf. i prava podnikat.



Za nezbytné rovnéz nepovazuji, aby na vice mistech zakon stanovoval pravidla tykajici se osob
primérného rozumu (viz § 10 odst. 1, § 15, § 22 odst. 2). Samotny ob¢ansky zakonik tak ¢ini jen
jednou v § 1800 v souvislosti s adheznimi smlouvami. Navic § 4 odst. 1 ob&anského zakoniku
ptedpokladd u kazdé svépravné osoby rozum priimérného ¢lovéka, takze neni zfejmé, co se timto
zduraznovanim v ndvrhu zakona sleduje.

B. Soulad s Gstavnim poradkem a ostatnimi souc¢astmi pravniho Fadu, véetné
odpovidajiciho zmocnéni k vydani provadécich predpisi

Piimy nesoulad soukromopravnich aspekti navrhované tUpravy s ustavnim poradkem
neshleddvam. Mam vsak pochybnosti, zda néktera omezeni ve vztazich mezi podnikateli spliuji
kritéria ptiméfenosti pii omezovani vlastnického prava a svobody podnikani. Viz napf. jiz citovany
8 17 odst. 2. Sem lIze zahrnout i povinnost vykonavat realitni zprostiedkovani beztplatné podle § 13
odst. 4 pfi neuvedeni ur¢enych tdaji ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani, zejména i odepteni
prava pii bezlplatném zprostfedkovani na uhradu nakladt podle § 23 odst. 1. Zde je zfejma
inspirace novym zdkonem o spotiebitelském tveéru. Tam vSak jde jednak jen o ochranu spotiebitele
a navic tam neni Uplna bezplatnost.

K vefejnopravnim aspektiim ustavnosti se necitim byt povolan se vyjadfovat.

Pokud jde o soulad s ostatnimi souc¢astmi pravniho fadu, mohu se vyjadfit pouze ke vztahu k
zékladni soukromoprdvni Upravé obsazené v obCanském zakoniku. Zde spatfuji jak nesoulad
terminologicky (viz nizZe), tak ideovy (viz vy3e).

Odbor kompatibility Utadu vlady ve svém stanovisku uvadi, ze navrh zakona je plné
slucitelny s pravem Evropskeé unie. Mam urcité pochybnosti ve vztahu k § 27 odst. 1. Podle
diivodové zpravy jde o transpozici ¢l. 47 odst. 3 IV. AML smérnice. Zde se stanovi ze: ,,Clenské
staty zajisti, aby prislusné organy prijaly nezbytna opatreni, ktera by zabranila odsouzenym
pachateliim relevantnich trestnych c¢init nebo jejich spolec¢nikiim zastavat ridici funkci v povinnych
osobach uvedenych v ¢l. 2 odst. 1 bodé 3 pism. a), b) a d) nebo byt jejich skutecnymi majiteli." V ¢l.
2 odst. 1, bod 3, pism. d) smérnice jsou uvedeni realitni makléfi. Jsem nézoru, Ze pojem
»bezuhonnost podle z&dkona upravujiciho Zivnostenské podnikani* je uzsi nez pojem ,relevantni
trestny ¢in* podle ¢l. 47 odst. 3 mérnice. Pojem ,,relevantni trestny ¢in“ je podle mého nazoru tfeba
spiSe vykladat ve smyslu ¢l. 3 odst. 4 smérnice. Navrh § 27 odst. 1 navic vibec nedopada na
»spolecniky pachateli relevantnich trestnich ¢in“. Navic Gprava prestupkd v § 29 pism. d) je
problematickd a zabrafnuje podnikat pravnickym osobam, nikoliv pachatelim trestnych ¢int. Viz
nize.

C. Piehlednost navrzené pravni ipravy z hlediska struktury jejich ¢asti, hlav, oddili a
paragrafi
Néavrh zakona povazuji za piehledny. Prohfesky u n€kterych paragrafii napravuje Navrh
stanoviska.
D. Jednoznacnost zakladnich instituti a pojmi navrzené pravni Gpravy
Cela tada institut a pojmi v navrhu zakona nebyla jednoznaéna. Velkou ¢ast téchto nedostatkii

odstrafiuje Navrh stanoviska. Nékteré nejasnosti jesté zustavaji a upozoriiuji na né v pripominkach
k jednotlivym ustanovenim, zejména neni ob¢as dodrzovana terminologie obéanského zakoniku.



E. Srozumitelnost navrhovanych ustanoveni

Néktera ustanoveni navrhu zakona byla ¢i zlistavaji nesrozumitelnd. VétSina téchto vad byla
odstranéna Navrhem stanoviska. Na ptetrvavajici nesrozumitelnosti upozoruji v ptfipominkach
k jednotlivym ustanovenim.

F. Nazor na pripadné varianty

Navrh zéakona neobsahuje Zadné varianty.

G. Jazykova uroveii legislativniho navrhu

Jazykova trovei je primérnd. Nedostatky z¢4sti odstrafiuje Navrh stanoviska.

H. Urovei divodové zpravy

Za ne zcela dostate¢nou povazuji divodovou zpravu v jeji zvlastni ¢asti. Nejsou dostateéné
odtivodnény odchylky od obecné tipravy obsazené v ob¢anském zakoniku.

Dtivodovou zpravu je tteba upravit tak, aby reflektovala podstatné zmény navrhu.

1.
Vyjadreni k Navrhu stanoviska:

S navrzenymi zménami v Navrhu stanoviska v zasadé souhlasim s vyhradami uvedenymi
V této zpravodajské zprave.

Pokud jde o obecné otazky davané k posouzeni LRV v Navrhu stanoviska, vyjadfil jsem se
K nim jiz ve zdivodnéni nezbytnosti pravni upravy.
Konkrétni pripominky k navrhu zakona ve znéni Navrhu stanoviska
K 8 2 pism. b), (dosavadni pism. a), bod 2. — vypustit slovo ,,nebo*.
K 8 2 pism. b), (dosavadni pism. a), bod 3. — na konec bodu 3. vlozit slovo ,,nebo*.

K 8 2 pism. b), (dosavadni pism. a), bod 4. — vypustit slova ,,élena nebo®, protoZe jde pouze o
regulaci obchodnich spole¢nosti, a slova ,,pravnické osoby* nahradit slovy ,,obchodni spole¢nosti®.

K 8§ 2 pism. d), (dosavadni pism. g) bod 5. — vypustit slova ,,nebo smény*, nebot’ pti sméné jde
rovnéz o pievod a v pism. b) se pouziva rovnéz pouze pojem ,,pievod*, nikoliv i ,,sména®.

K 8 3 —ani z divodové zpravy neni piesné ziejmy smysl a cil regulace uvedené v jednotlivych
pismenech.

K § 3 pism. a) — to je pfece samoziejmé. Ma-li byt cilem zakazat realitnim zprostiedkovatelim
poskytovat pravni sluzby, pro¢ se to neuvede vyslovné?

K 8 3 pism. b) — toto negativni vymezeni nic netesi. Pouze uvadi, Ze prevzeti penéz za ucelem



zajisténi plnéni z hlavni smlouvy neni realitnim zprostiedkovanim, ale tato ¢innost se realitnim
zprostiedkovatelim nezakazuje. V § 25 odst. 2 se uvadi, koho muize realitni zprostiedkovatel
doporucovat jako schovatele, nikoliv to, Ze nesmi tischovu penéz sam provadét. Co, kdyz nebude
realitni zprostfedkovatel nic doporucovat a fekne si o to zajemce?

K § 3 pism. c) — podle mého néazoru je nepochybné, Ze samotné poskytovani inzertni sluzby neni
realitnim zprosttedkovanim. M4 snad z druhé véty plynout, Ze poskytnuti inzertni sluzby realitnim
zprosttedkovatelem je soucasti realitniho zprosttedkovani?

K § 3 pism. c) — zde se pouziva pojem ,,zvetejnéni®, avSak v § 10 odst. 1 pojem ,,uvetejnéni®. Je pro
takové terminologické odliseni n¢jaky diivod. Pokud ano, jaky je rozdil mezi zvefejnénim a
uveiejnénim?

K 4 (novy) odst. 2 — z pojmu ,,praxe® vypadla realitni ¢innost, ktera az dosud byla soucasti
jednotlivych pismen odstavce 1 a zGstalo jen oceniovani majetku pro véci nemovité a provadéni
vetejnych drazeb. Jde o nedopatteni? Pokud ne, jaky je pro takové omezeni diivod?

K 8 5 odst. 1 — co kdyZ bude n€kdo pro realitniho zprostfedkovatele vykonavat realitni
zprostredkovani na zaklad¢ jiné pravniho titulu (navic prokura neni pravni titul, ale druh plné moci),
nez ktery je uveden v odstavci 1. Co kdyz ¢lenem statutarniho organu nebo spravni rady bude osoba
pravnickd? Ta mit odbornou zpusobilost podle § 4 nemiize. Nebyla by vhodnéjsi formulace:

»~Kazdy, kdo vykonava jménem a na ucet realitniho zprostredkovatele realitni zprostiedkovani nebo
Jje za tuto cinnost odpovédny, musi byt odborné zpiisobily. Jde-i 0 0sobu pravnickou, musi byt
odborné zpusobily ten, kdo za ni jednd.”.

K 8§ 5 odst. 2 — co vSechno znamena, Ze realitni zprostfedkovatel odpovida za to, Ze osoba
vykonavajici realitni ¢innost je osobou odborné zptisobilou. Jde jen o odpovédnost za prestupek
podle § 29 odst. 1 pism. a)?

K 8 5 odst. 3 — pro¢ ma realitni zprostifedkovatel vést evidenci jen odborné zpusobilych osob. Pokud
realitni zprostfedkovani vykonava pomoci odborné nezpiisobilych osob, o téch vést evidenci
nemusi? Doporucuji formulaci: ,,... vede evidenci osob vykonavajicich realitni ¢innost podle
odstavce 1.

K 8 5 odst. 3 — doporucuji na konec prvni véty vlozit slova ,,pro tohoto zprostiedkovatele®.

K dosavadnimu § 10 — poruseni povinnosti v § 10 neni koncipovano v § 29 jako piestupek. Co bude
sankci za poruseni téchto povinnosti? Ma mit snad jejich poruceni néjaké soukromopravni
nésledky?

V divodové zpraveé se uvadi, Ze tyto povinnosti pfistupuji k povinnostem, které stanovi jiné pravni
ptredpisy na ochranu spotiebitele. Co kdyz ale budou v konfliktu. Co bude mit pfednost.

K dosavadnimu § 10 odst. 1 - Jaky je vztah ustanoveni § 10 odst. 1 k § 1811 odst. 1 ob&anského
zakoniku, pokud poptavajicim (budoucim zajemcem) bude spotiebitel? Co je k ¢emu lex specialis?
Proc¢ se zde, na rozdil od § 1811 obcanského zédkoniku zdiirazituje osoba priimérného rozumu?

K dosavadnimu § 10 odst. 2 — jaky bude dusledek poruseni povinnosti ptedlozit navrh smlouvy
Vv dostatecném piedstihu pred jejim uzavienim? Smlouva nebude uzaviena?

K dosavadnimu 8 10 odst. 3 — jaky bude disledek poruseni povinnosti udélit plnou moc na
samostatné listiné? To bude neplatna plna moc nebo bude neplatné zmocnéni? Co se tim chce
dosdhnout? Argument o dlouhé smlouvé je nepiesvédc¢ivy. Je-1i druhou stranou podnikatel, piipada



mi absurdni tvrdit, Ze je tieba jej chranit, protoZe si nev§imne plné moci ve smlouvé. Jiné smlouvy
jsou delsi a Zadny takovy pozadavek ¢esky pravni fad ve vztahu k nim neobsahuje. Pro¢ je to zde
nezbytné?

K dosavadnimu § 12 (novy) odst. 1 — jak jsem uvedl vySe, neni dostate¢né odiivodnéna konstrukce
smlouvy o realitnim zprosttedkovani jako samostatného smluvniho typu. Neni nijak odiivodnéno,
proc jejim pojmovym znakem neni Gplatnost, jako je tomu v obanském zdkoniku, kdyz jde o
regulace pravniho titulu pro moznou realizaci podnikatelské ¢innosti. V diivodové zprave se
nespravné uvadi, ze se vychazi ze smlouvy o zprosttedkovani podle obéanského zdkoniku a tento
zakon obsahuje jen odchylky a Ze se z Upravy smlouvy o zprostiedkovani nepouZije jen § 2447 a §
2454. Pti zvolené konstrukci se nepouzije ani § 2445 odst. 1 obcanského zakoniku, nebot’ jde o
pojmové vymezeni smlouvy, které je v § 12 odst. 1 jiné. Dale se pouZije ani 8 2445 odst. 2, ktery
upravuje domnénku sjednani provize. To vSak vylucuje Gprava v § 13 a 21. Tim je i vylouceno
pouZiti ustanoveni § 1792 ob¢anského zakoniku.

K dosavadnimu § 13 odst. 1 — neni ziejmy vztah téchto povinnych nalezitosti smlouvy o realitnim
zprosttedkovani, k pojmovym znakiim této smlouvy v § 12 odst. 1. Ztejme tedy nejde o pojmové
znaky smlouvy, ale jednak o poZadavky na konkrétnost vymezeni pfedmétu hlavni smlouvy a
dalsich vedlejsich nalezitosti. To vSe ovSem pouze za situace, pokud je zndm predmét hlavni
smlouvy (viz 8 14). Neni jasné, co se mini pfedmétem hlavni smlouvy v pism. a) Tim je piece i
cena, najemné nebo pachtovné, avsak pozadavky na né€ jsou uvedeny v samostatnych pismenech. Ve
vyctu nélezitosti pak chybi cena za ptevod podilu podle § 2 pism. b) bod 4., ktery se dopliiuje
Néavrhem stanoviska, nebo ta byt uvedena nemusi? Pro¢ u ostatnich ano?

Proc¢ je povinnou nélezitosti uréeni splatnosti provize s disledkem, Ze pii neuvedeni tohoto udaje je
realitni zprostfedkovani bezplatné?

K dosavadnimu § 13 odst. 4 - Hypotézou navrhované normy je, Ze realitni zprostiedkovatel neuvede
stanovené Udaje ve smlouvé nebo nepfipoji pfilohu ke smlouvé. Jde, ale o smlouvu, nikoliv o
jednostranné pravni jednani realitniho zprostfedkovatele. MuZe se stat, Ze ve smlouvé bude tdaj
chybét z divodi na strané zdjemce. Neni také ziejmé, co znameni slova ,,pfipojit piilohu®. To musi
byt pevné spojena s vlastnim textem smlouvy? Co kdyz ptilohu ptipoji zajemce? Podle mého
nazoru, pokud ptfedkladatel bude trvat na uvadéni udaji uvedenych v § 13 odst. 1 a ptiloh podle
odstavce 2, mély by za poruSeni nasledovat zejména vetejnopravni sankce a dale by méla platit
obecna uprava obcanského zakoniku, popt. by bylo mozné i zavest pravo zajemce odstoupit od
smlouvy nebo ji vypoveédét. Sankei spocivajici v bezplatném realitnim zprostiedkovani povazuji za
nepfiméfenou, zejména pak ve vztazich mezi podnikateli. Pokud realitni zprosttedkovatel splni
dluhy ze smlouvy o realitnim zprostiedkovani, nevidim zadného diivodu, pro¢ by tak mél jako
podnikatel ¢init zadarmo a bez nahrady nakladt. Navrh pfedpoklada, ze 1ze vadu smlouvy
dodatecné zhojit. To vSak zajemce zdsadn¢ neudéla. Pro¢ by mél zdjemce umoznit doplnéni
chybgjicich tdaju, kdyz realitni zprostiedkovatel bude povinen plnit ze smlouvy stejné a zajemce
nebude povinen platit provizi, ba ani nahradu nakladu, jak predpoklada § 23 pism. b).

Neni také ziejmé, jak bude realitni zprostfedkovatel poskytovat realitni zprostiedkovani, byt
beziiplatng, pokud nebude dostateén& oznaéen predmét hlavni smlouvy? Uprava mi piipada

z pohledu soukromeého prava, ne zcela domyslena.

K dosavadnimu § 14 — neni zfejmé, cO znamena piiméfené pouziti odstavce 4. Neni také jasna
vazba na § 18 odst. 5, kde se piedpoklada, ze smlouva podle § 14 ma byt dopliiovana o Udaje podle
8 13 odst. 1 az 3. To se ale v § 14 smluvnim stranam vibec neuklada.

K dosavadnimu § 15 — ustanoveni je téméi neaplikovatelné. Pokud ujednani vzbuzuje pochybnost
nebo je nesrozumitelné, jak se pozna, zZe neni zajemci na Gjmu. Neméla by se zakotvit spiSe obdoba
8 1812 odst. 1 ob¢anského zakoniku, Ze je ujednani tieba vylozit pro zajemce co nejpiiznivéji a



teprve, kdyZ se vykladem zjisti, Ze je i tak zajemci na Ujmu, pak k nému nepiihlizet? Pokud ziistane
rezim neplatnosti, tak pijde o neplatnost relativni, jiz se bude muset zdjemce dovolat. Pro¢ takova
prisnost i ve vztazich mezi podnikateli?

K dosavadnimu 16 odst. 1 — co se sleduje pozadavkem na prokazatelné seznameni? Chce se tim fici,
7e postaci, Ze zajemce bude tvrdit, Ze sezndmen nebyl a diikazni bfemeno ponese realitni
zprostiedkovatel? Pak je tieba formulovat ustanoveni jinak. Navic podle mne nejde o platnost nebo
neplatnost pravniho jednani, ale o pravdivost jeho obsahu. To nelze sméSovat, ledaZe by zde nebyla
vazna ville. K tomu ale nepotfebujeme tuto tpravu.

K dosavadnimu § 16 odst. 2 — neni ziejmé, pro¢ se pravé zde specialné uvadi, ze dana pravidla plati
i pro ptipad, Ze ¢ast smlouvy je uréena odkazem na obchodni podminky. Znamena to snad, Ze
pozadavky obsazené napi. v § 13 odst. 1 se na uréeni obsahu smlouvy odkazem na obchodni
podminky nevztahuji? Podle mého nazoru se v zakoné uvedené poZadavky na obsah smlouvy o
realitnim zprostfedkovani vztahuji bez dalSiho i na obchodni podminky, protoZe okazuje-li na né
smlouva, tvoii ¢ast jejiho obsahu. Upravovat poZadavky na obsahové nalezitosti obchodnich
podminek ma smysl, jen kdyZ maji byt jiné, neZ plati pro vlastni smlouvu (viz napt. § 1752, 1753
obc¢anského zakoniku). Ustanoveni povazuji spiSe za Skodlivé a navrhuji jej vypustit.

K dosavadnimu § 17 odst. 1 — pro¢ se zakazuje zakonem a jen pro urcity segment néco, o ¢em jiz
soudni praxe dovodila, Ze je neplatné ujednani obecné, nejen ve smlouve o realitnim
zprosttedkovani (zejména rozhodnuti NS CR sp. zn. 33 Cdo 5143/2014 a i rozhodnuti Ustavni
soudu o odmitnuti dstavni stiznosti sp. zn. 11. US 3261/2015). To spiSe narusi pravni jistotu.

K dosavadnimu § 17 odst. 2 — zakaz pouzivani smének a Seku ke splnéni dluhu nebo zajistni dluhu
ve vztazich mezi podnikateli, povazuji za nepfiméfeny. Navic terminologicky neodpovida danému
ustanoveni obéanskému zakoniku.

K dosavadnimu § 18 odst. 1 — moznost zcela vylouéit uzavieni hlavni smlouvy bez pti¢inéni
realitniho zprostfedkovatele povaZzuji za zbyteéné omezeni smluvni svobody. Jsem nazoru, Ze lepsi
feSeni nabizi § 2487 odst. 2 ob&anského zakoniku v souvislosti se smlouvou o obchodnim
zastoupeni, kde se uvadi, Ze v takovém piipadé ma obchodni zastupce pravo na provizi, jako by tyto
obchody byly uzavieny s jeho sou¢innosti. Obcansky zékonik pouziva pojem ,,soucinnosti. V § 18
odst. 1 se pouziva pojem ,,pficinéni*. Jaky je diivod pro odlisnou terminologii, kdyz jde vécné o
stejnou situaci?

K dosavadnimu § 18 odst. 3 - z obdobného pouziti je nezbytné vylouéit novy odstavec 1 v § 12.

K dosavadnimu § 18 odst. 4 — vétu druhou ukoncit slovem ,,prodlouzena® a zbytek véty vypustit.
Zakaz ,,automatickeho® prodluzovani doby plyne z véty tieti.

K dosavadnimu 18 odst. 5 — co znamena vyraz ,,sjednana u smlouvy o realitnim zprostiedkovani“?
Nema jit o sjednani ve smlouvé o realitnim zprostiedkovani? U¢innost ujednani o vyhradnim
realitnim zprostiedkovani je vazana na doplnéni smlouvy podle § 14 dohodou smluvnich stran
podle § 13 odst. 1 aZ 3, ale odstavce 2 a 3 se na smlouvy podle § 14 viibec nevztahuji a nikde neni
ani stanovena povinnost stran nalezitosti a pfilohy doplnit.

K dosavadnimu § 19 (novy) odst. 1 — podle § 1998 obcanského zakoniku se vypovida zdvazek ze
smlouvy, nikoliv smlouva.

K 8§ 19 (nové) odst. 2 a 3 — neni ziejmé, zda se tato pravidla maji pouzit jen na vypovéd podle
odstavce 1 nebo i1 na sjednanou vypoveéd’ pii uzavieni smlouvy o realitnim zprostfedkovani na dobu



urcitou. V diivodové zprave se totiz uvadi, ze pii ujednani vypoveédi ve smlouve na dobu urcitou,
1ze ujednat podminky pro vypovéd’ libovoln€ a Ze se zcela uplatni § 1998 obcanského zdkoniku.
Tim, Ze ¢ast apravy vypovédi je v samostatnych odstavcich, takovy zavér z navrzeného znéni
zakona bez dalSiho neplyne.

K dosavadnimu § 20 nové odstavce 1 a 2 — v § 24 odst. 2 se vylucuje pouziti 2447 obCanského
zakoniku, avSak uprava v § 20 odst. 1 a 2 je vécné shodna s upravou v § 2447 odst. 1 obcanského
zékoniku. Proto se tedy vylucuje § 2447 odst. 1?

K dosavadnimu § 20 (nove) odst. 5 a 6 — nema jit spravné o zanik zavazku ze smlouvy o realitnim
zprosttedkovani nebo o zanik realitniho zprostfedkovani (obdobé viz § 2501 obcanského zakoniku)
a ne o zanik smlouvy?

K dosavadnimu § 21 odst. 1 — je obsahové shodny jako § 13 odst. 4. Pokud zistane § 13 odst. 4 je
nutno vypustit pro duplicitu. Navic v § 13 odst. 4 se uvazuje o moznosti dodate¢ného zhojeni a zde
nikoliv.

K dosavadnimu § 21 odst. 2 — nevyvratitelnou domnénku nepovazuji za pfiméfenou.

K dosavadnimu § 23 — nezanika smlouva ani se nerusi smlouva, ale zdvazky. Odepfeni prava na
nahradu nakladt ve vSech pfipadech, kdy se realitni zprostiedkovani povazuje za bezplatné, mam
za neptiméefené. Pokud je smlouva neplatna, je zbytecné normovat, Ze realitni zprosttedkovatel
nema pravo na plnéni spojené s realitnim zprostfedkovanim. Nebo se tim snad chce vyloudit vraceni
bezdiivodného obohaceni na stran¢ zajemce?

K dosavadnimu § 24 — jde o dtsledek koncepce, ze smlouva o realitnim zprostiedkovani je jiny
smluvni typ nez smlouva o zprostfedkovani podle obcanského zakoniku. Pokud by tomu tak nebylo,
bylo by ustanoveni § 24 zbytecné.

K dosavadnimu 8§ 26 — smysl regulace je nejasny. Je zakazano doporucovat jinou uschovu
penéznich prostredkli nez prostiednictvim banky, zahrani¢ni banky, notare ¢i advokata. Neni vSak
zakazano, aby realitni zprostiedkovatel pfijal penézni prostiedky do ischovy. Pokud tak nesmi
Cinit, je tfeba to zakédzat vyslovng. Pokud tak ¢init mize, musi byt nastavena jasnd pravidla a
zajisténa ochrana uschovatele.

K dosavadnimu § 27 odst. 1 — kromé pfipominky ve vztahu k unijnimu pravu, neni ze znéni § 27
odst. 1 zfejmé, komu je tam uvedeny zakaz adresovan. Je to realitni zprostfedkovatel nebo skutecny
vlastnik a osoba, ktera fidi podnikéani investi¢niho zprostiedkovatele. To souvisi s odpovédi na
otazku, kdo se miize dopustit prestupku podle § 29 odst. 1 pism. d). Pokud by §lo o zakaz ulozeny
realitnimu zprostfedkovateli (a tomu napovida dikce odstavce 3 a divodova zprava), mélo by to byt
spiSe podminkou provozovani Zivnosti (coZ zase nepiimo uvadi odstavec 3) a ndsledné poruseni by
mélo byt divodem pro odnéti Zivnostenského opravnéni, samoziejmeé téeba i s moznosti ulozeni
pokuty. Pro¢ ale zakaz ¢innosti, kdyz to Ize fesit odejmutim zivnostenského opravnéni? Je trochu
nelogické, Ze dand osobu bude sice mit zZivnostenské opravnéni, ale bude ji zakdazano danou Zivnost
vykonavat.

K 8 29 odst. 1 — pro¢ se uvadi jako mozny pachatel pfestupku i nepodnikajici fyzicka nebo
pravnicka osoba, kdyZ jde vylu¢né o poruseni povinnosti uloZzenych realitnimu zprosttedkovateli,
tedy podnikateli. To pak vyvolava dojem, Ze piestupku podle § 29 odst. 1 pism. d) se mize dopustit
1 skutecny vlastnik nebo osoba, kterd fidi podnikani realitniho zprostfedkovatele.



1.
Zavér obsahujici doporuceni Legislativni radé vlady, jaké stanovisko by méla prijmout

k ndvrhu zakona o realitnim zprostredkovani

Vzhledem k obecnému problému, na ktery upozorfiuje Navrh stanoviska a problémam, na néz
upozoriiuji zpravodajské zpravy, mam pochybnosti, Ze mize LRV vydat kladné stanovisko k ndvrhu
zakona o realitnim zprosttedkovani jako celku, nebot’ si nejsem jisty, Ze se podaii na zasedani LRV
navrh zakona dopracovat do podoby, v niZ by jej mohla LRV schvalit. Doporucuji proto, aby LRV
navrhla predkladateli pferuseni jednani a opétovné projednani ptepracované¢ho navrhu v LRV, popt.
I jen prostiednictvim stanoviska pfedsedy LRV.

V Praze dne 5. fijna 2016

Jan Dédi¢, v. .
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