Zpravodajska zprava
k navrhu zakona o realitnim zprostiedkovani a o0 zméné souvisejicich zakoni (zakon o
realitnim zprostiedkovani) pro jednani Legislativni rady vliady dne 6.10.2016)

Zpravodaj: JUDr. Miloslav Jindfich

l.
Vyjadi‘eni k navrhované pravni upravé

A. Nezbytnost navrhované pravni Gpravy a soulad s iistavnim poradkem a s ostatnimi
souéastmi pravniho radu

Nezbytnost pravni Upravy podnikéni v oblasti zprostiedkovani ptevodi nemovitych véci a
véci majicich vztah k nemovitym vécem, jakoz i zprostiedkovani zfizovani prav k nemovitym
vécem byla jiZz jednoznaéné dovozena pti projednavani Legislativni radou vécného zaméru nyni
navrhovaného zékona. Jiz pii tomto projednavani vécného zaméru vSak byl piedkladatel
upozornén na nutnost zpracovat zakon tak, aby navazoval na stavajici pravni piedpisy a
respektoval obecnou pravni Upravu. Je tieba konstatovat, ze tento apel nebyl vyslySen, nebot’
navrh zakona piedstavuje snahu o Uplnou samostanou Upravu realitniho zprostiedkovani
Kvituji vSak, Ze navrh zakona, byt ve vlastni upravé, vychazi z pojeti zprostiedkovani v
ob¢anském zakoniku a tedy, Ze piedkladatel opustil své ambice naznacované ve vécném zaméru,
upravit zprostfedkovani v §ir§im smyslu tak, aby v ném byly zahrnuty a tedy i v zakoné upraveny,
i jiné Cinnosti, jako naptiklad zajisténi penéZzitého plnéni ze zprostiedkovavané smlouvy,
popiipad¢ i nékteré Ukony pravni sluzby.

Navrh zékona, jak jiz jsem uvedl, sice vsouladu spojetim obéanského zakoniku chape
zprostiedkovani jen jako pusobeni k uzavieni zprostiedkovavané smlouvy a v divodové zpraveé
subsidiaritu obcanského zakoniku uvadi, avSak pfesto, jak je zddraznéno v navrhovaném
stanovisku Legislativni rady vlady (dale téZz ,ndvrh stanoviska“) subsidiaritu obc¢anského
zakoniku pIné nerespektuje a snazi se vytvorit zvlastni typ smlouvy. Pro zprostiedkovani
uzavirani smluv o pfevodu vlastnického prava k nemovitym vécem a k vécem majicich vztah k
nemovitym vécem, jakoz i smluv o zfizeni prav k nemovitym vécem (dale jen pro ucely této
zpravodajské zpravy téz ,realitni smlouva“) nepochybné plati obecna tprava v § 2445 a nasl.
obCanského zakoniku. Jestlize se mé za to, Ze, na rozdil od zprostiedkovavani uzavieni jinych
smluv, zprostiedkovani uzavieni realitni smlouvy ma sva specifika (o nékterych v navrhu zakona
uvadénych vSak pochybuji), je tieba v zakon¢ upravit jen tato specifika, jak ostatné je jiz uvedeno
v navrhu stanoviska

K vySe uvedenému uvadim déle toto:

1.
Souhlasim s navrhem stanoviska nedefinovat smlouvu o realitnim zprostfedkovani. Mam vsak
za to, Ze se pojem ,,smlouva o realitnim zprostfedkovani® vytvaii i v 8 12 odst. 1 ve znéni navrhu
stanoviska. Z tohoto divodu navrhuji, aby bylo v zakon¢ jen popséano, Ze realitni zprostiedkovani
se vykonava na zakladé smlouvy o zprostiedkovani (smlouva podle § 2445 a nasl OZ), kterou se
zprostredkovava konkrétni druh smluv a pouzila se pro takovou smlouvu o zprostiedkovani jen
legislativni zkratka - ,,smlouva o realitnim zprostfedkovani®.
Jestlize by tento muj navrh ohledné zavedeni legislativni zkratky nebyl pftijat, pak navrhuji
ponechat pojem v § 2, avSak ve znéni, které uvadim jako II. VARIANTU:
. VARIANTA
§ 12 odst. 1 zni takto:
(1) Realitni zprostredkovatel vykonava realitni zprostiedkovani na zakladé smlouvy o




zprostiredkovani, kterou se zavazuje, Ze zdjemci zprostiedkuje uzavieni hlavni smlouvy (dale jen
,smlouva o realitnim zprostredkovani “).
(2) Smlouva o realitnim zprostiedkovani vyZaduje pisemnou formu.

Il. VARIANTA

V § 2 pism. d) zni:

»0) smlouva o realitnim zprostiedkovani smlouva o zprostiedkovini uzaviceni hlavni smlouvy
(smlouvy podle § 2 a))“

V piipadé¢ VARIANTY II. m&m za to, Ze Kk vyjadfeni subsidiarity ob¢anského zakoniku by bylo
vhodnéjsi , uvést tuto smlouvu v § 2 ve znéni , které uvadim a neuvadét novy odst. 1 v 8 12 podle
navrhu stanoviska. Z mnou navrhované Upravy je zietelné, Ze jde o smlouvu podle § 2445 a nasl.
Oz, kterd jen konkretizuje smlouvy, které maji byt zprosttedkovavany (z&vazek
zprostiedkovatele, zajemce, provize, tieti osoba — vSe v OZ, zde neni tfeba znovu opakovat, jak
¢ini navrh stanoviska v § 12 odst. 1).

Poznamenavam (rozvadim nize pod pol. B.2., Ze se mné jevi pfinejmensim nevhodné zavadét
pro_vyjmenované zprostiedkovavané smlouvy jak pojem ,hlavni smlouva®, jak je uvedeno
v navrhu stanoviska, tak ani legislativni zkratku ,,hlavni smlouva“, jak je uvedeno v navrhu zakona
vzhledem k uZitému slovu ,,hlavni*.

2.
Dale by pak mély byt stanoveny jen specifika, kterd se zdaji byt potiebna, jde-li 0 smlouvu o
zprostiedkovani, kterou se zprostfedkovava smlouva vyjmenovana v ndvrhu zakona v § 2 pism. a).
V 8§ 12 by bylo uvedeno, co musi obsahovat navic od obecné smlouvy o zprostiedkovani, a to tak,
ze navéti odstavee 1 prislusného paragrafu by znélo takto:

,»(1) Smlouva o realitnim zprostiedkovani musi obsahovat také*

V nésledujicim ustanoveni by bylo naopak uvedeno v ¢em se obecna tprava nepouZije, pokud
vubec takovy ptipad piichazi.

3.
K navrhovanym dalSim specifickym néleZitostem smlouvy, ktera obsahuje navrhovany § 13
uvadim:

3.1 a) jednoznadéné oznaceni piedmétu hlavni smlouvy

Méam za to, Ze i z 8 2445 odst. 1 OZ, je ziejmé, Ze v tomto ustanoveni uvadéna ,,urcitd smlouva,
jejiz uzavieni ma byt zprostifedkovano, musi byt urc¢ena svymi podstatnymi ndlezitostmi.

3.2. b) kupni cenu nemovité véci nebo zplsob jejiho uréeni v pfipadé zprostiedkovani uzavieni
hlavni smlouvy podle § 2 pism. b) bodu 1,
d)cenu za ptevod nebo zpisob jejiho urceni v pfipadé zprostfedkovani uzavieni hlavni
smlouvy podle § 2 pism. b) bodu 3,
Mam za to, ze neni tieba rozliSovat mezi smlouvami podle § 2 pism. b) bodu 1 (odhlédneme-Ili od
toho, Ze zde jsou obsaZeny i smlouvy sménné a dokonce darovaci) a smlouvami podle § 2 pism.
b) bodu 3. Vzdy jde o tplatu za prodavanou véc, at’ jde o nemovitou véc nebo o druzstevni podil
nebo podil ve spolecnosti (nejde o cenu za pievod).




3.3. q) vvsi provize nebo zplisob jejiho uréeni a podminky jeji splatnosti, je-li provize sjednéna,

Mam za to, Ze se nejednd o specifickou nalezitost, nebot’ z ustanoveni § 2445 odst. 1 OZ o
zavazku zajemce zaplatit provizi, je zfejmé, Ze se jednd o nalezitost kazdé smlouvy o
zprostiedkovani. Ziejmé ustanoveni ma zabranit nepravdépodobnému ptipadu, ze by se zajemce
vyslovné zavazal obecné zaplatit provizi bez urceni jeji vyse s vykladem, Ze by pak ji musel
zaplatit v jakékoli vySi v budoucnu realitnim zprostifedkovatelem uréené a za jakychkoli
podminek. Lze vSak mit za to, Ze v ptipadé neni-li vySe provize ujednana, a to ani zpuisobem jejiho
urceni , tak neni ujednana vibec.

Z 8 2449 OZ vyplyva, Ze tato nalezitost smlouvy podle 8 2445 — nemusi byt ujednana. Z tohoto
divodu zfejmé navrh zakona pocitd stouto moznosti i v ptipadé smlouvy o realitnim
zprostiedkovani. Mam vSak za to, Ze tato Uprava v ob¢anském zakoniku se tyka, jen nejde-li o
podnikani. Jestlize  z&kon upravuje jen realitni zprostifedkovani jako podnikéni, neujednani
provize by nemélo pfichazet v uvahu, resp. kdyby nebyla ujednana, nemél by snad vztah z takove
smlouvy podléhat upravé podle navrhovaného zakona.

3.4. h) informaci 0 vySi provize .........cc.cccooue.ee a ti‘eti osobou.
Navrhuji doplnit ustanoveni na zavér slovy ,,o realitnim zprostfedkovani uzavieni hlavni smlouvy
o stejném piredmétu takové smlouvy*.

3.5. V 8 13 odst. 4 navrhu z&kona se uvéadi, Ze nejsou-li dodrZeny zde uvedené naleZitosti
smlouvy, dokonce i neni-li ptiloZzena piedepsana priloha, povazuje se realitni zprostfedkovani
za bezlplatné.

Mam za to, Ze tato konstrukce neni mozna. PovaZzovani smlouvy za bezuplatnou je moZné napft.
Vv piipad¢, kdy je provize ujednana neurcité, ale nikoli tehdy, kdy neni splnéna néktera z naleZitosti
smlouvy, navic uzavirané a tedy ujednané obéma smluvnimi stranami, jejichz vuli nebylo
darovani této sluzby. Bylo by snad mozné, obdobné jako je tomu v § 2450 OZ, zde uvést, Ze
realitni zprostfedkovatel nema v takovych ptipadech pravo na ujednanou provizi.

Z tohoto diivodu navrhuji toto znéni odst. 4 v § 13

(4) Neobsahuje-li smlouva o realitnim zprostiedkovani udaje podle odstavce 1 nebo neni-li
K takové smlouvé pripojena priloha podle odstavce 2, realitni zprostiedkovatel nema prdvo na
provizi, ledaze bude tato vada dodatecné zhojena.

Obdobné je tieba upravit odstavec 2 v § 22.

4.

Piilohy

Neni mné zfejma potiebnost piiloh smlouvy o realitnim zprostfedkovani, navic s ivadénym
nasledkem jejich nepfipojeni, pifinaSejicim Vv praxi nepickonatelné tézkosti.. Na pftilohach lze
dokumentovat nejlépe, Ze ndvrh zakona chape smlouvu o realitnim zprostfedkovani, jako kdyby
neslo o dvoustranné pravni jednani (viz napf. téz formulace textu v 8 13 odst. 4 — ,,Neuvede-li
realitni zprostfedkovatel ve smlouvé ..... , nepripoji-li K takové smlouvé ptilohu, atd.). Co kdyz
nebude chtit zajemce pfilohy pfipojit? Vzdyt smlouva nebude neplatnd, jen k jeho radosti
bezplatna.

Navrhuji vypustit odst. 5 v § 20.
Zde uvedena Uprava je obsaZzena § 2454 OZ



6.

Nezaniké smlouva, ale zavazek nebo zavazky z ni.

Z tohoto ditvodu navrhuji

V 8 20, odst. 5 (ve znéni navrhu stanoviska) nahradit slova ,,smlouvy o realitnim zprostiedkovan
slovy ,,zavazkli ze smlouvy o realitnim zprostiedkovani®, nebude-li celé ustanoveni vypusténo.
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V § 20, odst. 6 nahradit slova ,,smlouvy o realitnim zprostfedkovani* slovy ,,zavazki ze smlouvy
o realitnim zprostfedkovani®, nebude-li celé ustanoveni vypusténo (upravuje § 2454 OZ)

B. Jednoznacnost zakladnich instituti a pojmi navrhované pravni ipravy a srozumitelnost
navrhovanych ustanoveni

1.

Taxativni vycet tzv. hlavnich smluv uvedeny v § 2 pism. a) v navrhu zakona je omezujici, nebot’
nezahrnuje smlouvy o vyprose, vypujcce ¢i o sluzebnosti uzivani ¢i pozivani. Navrh stanoviska o
tyto smlouvy obecnym pojmem ,,0 jiném uziti“ vycet dopliiuje. Mam vSak za to, Ze neni
predpoklad, ze by pfichdzelo v tvahu zprostiedkovani smlouvy o vyprose nebo o vypujcce
vzhledem k bezplatnosti ujednaného uzivani véci, avsak totéz by bylo mozno fici o darovaci
smlouvé a piesto je tato uvedena v ndvrhu zdkona v souhrnném pojmenovani smluv kupni,
sménné a darovaci, jako smluv o pfevodu vlastnického prava k nemovité véci (nespravné v navrhu
zakona smluv o ptevodu vlastnictvi k nemovité véci). Je na predkladateli, aby se vyjadril, zda jeho
umyslem bylo zahrnout i smlouvy o bezuplatném nabyti nebo uziti nemovité véci, jejichz
zprostfedkovani na realitnim trhu nepfichazi.

2.

Nejevi se mné vhodné zavadét pro vyjmenované zprostfedkovavané smlouvy jak pojem ,,hlavni
smlouva“, jak je uvedeno v navrhu stanoviska, tak ani legislativni zkratku ,,hlavni smlouva®, jak
je uvedeno v navrhu zakona. Zvlasté jako pojem toto souslovi navozuje dojem jakési hierarchie
smluv, pficemz neni ziejmé k jakym smlouvdm by se zprostiedkovdavand smlouva vymezovala
jako ,hlavni“. Zdalo by se, ze se snad maji uzavirat vzdy i dalsi, zfejm¢ vedlejsi smlouvy.
Z tohoto divodu nesouhlasim se zménou v navrhu stanoviska. Chapu vsak, Ze je praktické pro
vyjmenované zprostiedkovavané smlouvy zavést legislativni zkratku, avSak nikoli zavadéjici
zkratku,,hlavni smlouva“. Domnivdm se, Ze nic nebrani uvést v zavéru vyctu smluv jako
legislativni zkratku souslovi ,.zprostredkovavand smilouva®. Ma-li to byt odliseno od tohoto
obecného pojmenovani predmétné smlouvy v obanském zdkoniku, tak je mozné jako legislativni
zkratka souhrnné oznaceni jiné, naptiklad ,,realitni smlouva‘“ nebo jinak.

3.
Navrhuji vypustit z § 2 pism. d) ve znéni navrhu stanoviska bod 6.
V § 2 pism. d) ve znéni navrhu stanoviska se zavadi pojem ,,poptavajici“ (body 1.,2..,3. — ptipadny
nabyvatel a body 4. a 5. - pfipadny pfevodce), ziejm& pro vyznamové odliSeni od pojmu
»zajemce® ve smyslu § 2445 obcanského zédkoniku. Podle obsahu bodli 1. az 5. tohoto ustanoveni
chdpu poptavajiciho jako toho, kdo ,,poptavanim* ziskava informace a na zaklad¢é nich se
rozhodne, zda uzavie s realitnim zprostfedkovatelem smlouvu o zprostiedkovani ¢i nikoli. Jestlize
vSak jiz projevi zdjem o uzavieni této smlouvy, pak jiz neni poptavajicim, ale zajemcem ve
smyslu § 2445 a nésl. obcanského zakoniku.

4.
4.1. Pojem realitni zprostiedkovani je vymezen v § 2 pism. a). Vzhledem k tomu, Ze v § 2 pism.
a) se uvadi ¢innost vedouci ke zprostiedkovani zprostfedkovavané smlouvy obecné, ndvrh zdkona



vhodné uvadi  negativni vycet Cinnosti, které vyslovné nejsou minény jako Cinnosti, jejichz
ucelem je uzavieni zprosttedkovavané smlouvy. Je ziejmé, Ze sluzby uvedené v § 3 nemohou byt
samostatné realitnim zprostfedkovanim, ale bez tohoto negativniho vyétu by mohlo byt
dovozovéno, ze nélezeji do souboru ¢innosti podle § 2 pism. a). V § 3 neni tfeba opakovat, ze
»pro Ucely tohoto zakona se nerozumi, kdyZ uz je pro ucely zakona definovano realitni
zprostiedkovani.

4.2. Notari a danovi poradci a dal§i osoby nejsou opravnéni poskytovat pravni sluzby podle
zékona o advokacii, ale podle notafského tadu, zdkona o danovych poradcich a dalSich zakonti. V
zakoné o advokacii je jen uvedeno, ze ustanovenim zékona o advokacii o tom, které osoby jsou
opravnény poskytovat pravni sluzby na izemi CR, nejsou dotdena opravnéni daldich osob, jimZ
svéfuje poskytovat pravni sluzby zvlastni zakon.

4.3. Z vyse uvedenych diivodl navrhuji, ustanoveni § 3 pism. a) a b) uvést, véetn¢ vhodnéjsiho
vyjadieni v pism. b), takto:

83

Do souboru cinnosti podle § 2 pism. a) nendleZi:

a) poskytovani pravnich sluzeb, jejichz poskytovani svéruje oprdavnénym osobam zakon
o0 advokacii nebo jiny zakon.

b) prevzeti penéz za ucelem zajisténi penézitého plneni z hlavni smlouvy,

5.

Podminka odborné zpiisobilosti neni v ndvrhu zakona stanovena pro realitniho zprosttedkovatele
vykondvajiciho realitni zprostifedkovani osobné. Je to ziejmé z toho divodu, Ze se jeho odborna
zpusobilost a jeji doloZeni pifedpoklada, jinak by nemohl tuto vazanou Zivnost ziskat. K tomu lze
uvést, Ze k ziskani vazané zivnosti postaci, aby odborné zpusobily byl a dolozil to jen odpovédny
zastupce podnikatele. Je také otdzkou, zda je dtvodné uvadét i osoby za vykon realitniho
zprostiedkovani jen odpovédné, realitni zprostfedkovani nevykonavajici (nejsou-li tim minéni
nevykonavajici odpovédni zastupci), kdyz jde o odpovédnost vuci realitnimu zprostifedkovateli —
navenek odpovida za vykon realitniho zprostiedkovani vzdy jen realitni zprostfedkovatel.

Z vyse uvedenych divodu za predpokladu, Ze by byla ponechana definice odborné zpisobilé
osoby ve znéni ptivodniho pism. c¢) v § 2 navrhu zakona (tedy nikoli ve znéni navrhu stanoviska,
ke kterému mam vyhrady vyjadiené nize) _navrhuji ve shora uvedeném smyslu Upravu 8§ 5
navrhu zakona, véetné vhodnéjsi a pi‘esnéjsi upravy odstavci 2 a 3, napiiklad takto:
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(1) Odborne zpiisobilou osobou musi byt kazda fyzicka osoba, ktera je wici realitnimu
zprostiedkovateli v pracovnépravnim nebo obdobném vztahu, anebo je clenem statutarniho
orgdanu nebo spravni rady realitniho zprostiedkovatele nebo prokuristou, anebo zastupuje
realitniho zprostiedkovatele z jiného duvodu, vykonava-li realitni zprostredkovani za realitniho
zprostiedkovatele na jeho ucet. Odborné zpiisobilou osobou musi byt také realitni
zprostiedkovatel, ktery je fyzickou osobou a vykondva realitni zprostiredkovani osobné.

(2) Realitni zprostredkovatel odpovida za to, Ze realitni zprostredkovani vykonava jen odborné
zpiisobilymi osobami.

(3) Realitni zprostredkovatel vede evidenci odborné zpiisobilych osob a uchovava kopie
osvédceni o odborné zpusobilosti a kopie dokladii uvedenych v § 9 odst. 3 dokladajici odbornou
zpuisobilost podle § 4 odst. 1 pism. e) aZz g).po dobu od zahajeni vykonu realitniho zprostiredkovani



temito osobami do nejméné 3 let ode dne jeho ukonceni. Evidence odborné zpiisobilych osob
obsahuje jméno, datum narozeni a oznaceni pracovni pozice nebo vykonavané funkce.

Alternativa k odst. 1

(1) Odborné zpiisobilou osobou musi byt kaidy zaméstnanec realitniho zprostredkovatele,
vykonava-ii realitni zprostredkovdni, nebo jina fyzickd osoba, ktera vykonava realitni
zprostredkovani za realitniho zprostiedkovatele na jeho ucet. Odborné zpiisobilou osobou musi
byt takeé realitni zprostiedkovatel, ktery je fyzickou osobou a vykondva realitni zprostiedkovani
osobneé.

Vyjadreni k navrhu stanoviska Legislativni rady

1.

Zménou definice odborné zpusobilé osoby v navrhu stanoviska v disledku vypusténi pism. ¢) z 8
2 a zménou navéti v § 4 Uprava v § 4 aZ 9 nenaplituje plné zamér vyjadieny v nvrhu zékona a
v divodové zpravé spocivajici v tom, aby fadny vykon realitniho zprostiedkovani byl podminén
nejen tim, aby ho vykonavaly osoby zpusobilé, ale také tim, aby jejich zpusobilost byla osvéd¢ena
nékterym z dokladi vyjmenovanym v § 9 odst. 3.

Viz téZ divodova zprava: Odborné zpiisobilou osobou je fyzickd osoba, ktera je drzitelem
osvedceni 0 odborné zpiisobilosti podle tohoto zakona,

Podle 8 4 ve znéni navrhu stanoviska, na rozdil od predkladaného névrhu zékona, je odborné
zpusobilou osobou ta osoba, ktera spliuje kritéria v tomto ustanoveni § 4, nikoli ta, ktera je
drzitelem osvédceni o odborné zpusobilosti podle tohoto zakona, popt. dalSich dokladu
vyjmenovanych v 8 9 odst. 3 V 8 8 je sice ulozena povinnost néktery ztéchto doklada
poptavajicimu predlozit, avSak podle § 5, ktery navrh stanoviska neméni, k vykonu realitniho
zprosttedkovani je tfeba, aby osoba byla ,,jen” odborné zptisobild podle kritérii uvedenych v § 4,
aniz by z tohoto ustanoveni vyplyvalo, Ze k tomu, aby mohla vykonavat realitni zprostiedkovani
musi byt jeji odbornost také osvédcena. Pro realitniho zprostfedkovatele je pak v tomto ustanoveni
stanovena odpovédnost jen za to, ze tyto osoby jsou odborné zpisobilé, a povinnost uchovavat
doklady tuto zptisobilost prokazujici (zfejmé také doklady uvedené pak v § 6 odst. 3). Lze mit za
to, Ze k tomu, aby Uprava ingerence statu méla smysl, je tfeba, aby ziskani osvéd¢eni o odborné
zpusobilosti bylo podminkou pro fadny vykon realitniho zprostfedkovani, nikoli jen dokladem o
splnéni podminky odborné zpisobilosti, tedy aby nesplnéni i podminky ziskani osvédceni
vystavilo realitniho zprostiedkovatele moZznosti uloZzeni mu zakonem stanovené sankce.

Pro pfipad, Ze by byl akceptovan navrh stanoviska na vypusténi pism. ¢) z § 2 a Gprava navéti v §
4, navrhuji tuto zménu 8 5
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(1) Kazdy, kdo je vuci realitnimu zprostredkovateli v pracovnépravnim nebo obdobném vztahu,
anebo je clenem statutarniho organu nebo spravni rady realitniho zprostredkovatele nebo
prokuristou anebo zastupuje realitniho zprostiedkovatele z jiného divodu a vykonava realitni
zprostiedkovani za realitniho zprostiedkovatele na jeho ucet, musi. byt odborné zpiisobily a jeho
odbornd zpiisobilost musi byt osvédcena podle § 6, ledaze jde o odbornou zpiisobilost podle § 4
odst. 1 pism. e) az g). To plati i pro realitniho zprostiedkovatele, ktery je fyzickou osobou a
vykonava realitni zprostredkovani osobné.



(2) Realitni zprostredkovatel odpovida za to, Ze realitni zprostiedkovani vykonava jen odborné
zpiisobilymi osobami.

(3) Realitni zprostiedkovatel vede evidenci osob, jejichz odborna zpiisobilost byla osvédcena
podle § 6 a odborné zpiisobilych osob podle § 4 odst. 1 pism. e) aZ g). Uchovava kopie jejich
osvédceni o odborné zpuisobilosti a kopie dokladii potvrzujici odbornou zpiisobilost podle § 4 odst.
1 pism. e) az g) uvedenych v § 9 odst. 3. nejméné 3 roky ode dne ukonceni vykonu realitniho
zprostiedkovani témito osobami. Evidence obsahuje jméno, datum narozeni a oznaceni pracovni
pozice nebo vykonavané funkce.

Alternativa k odst. 1
(1) Kazdy zameéstnanec realitniho zprostiedkovatele, vykonava-li realitni zprostredkovani, nebo

jina fyzickd osoba, kterd vykonava realitni zprostiedkovani za realitniho zprostiedkovatele na
Jjeho ucet, musi. byt odborné zpusobily a jeho odbornd zpiisobilost musi byt osvédcena podle § 6,
ledaze jde o odbornou zpiisobilost podle § 4 odst. 1 pism. e) az Q). To plati i realitniho
zprostiedkovatele, ktery je fyzickou osobou a vykondva realitni zprostiedkovani osobne.

2.
S ndvrhem stanoviska, na zménu ostatnich konkrétnich ustanoveni souhlasim, kromé piipadi
uvedenych vyse.

3.
Nad ramec ndvrhu stanoviska a mnou shora navrhovanych zmén navrhuji jesté tyto Gpravy:

3.1. V § 4 odst. 2 ve znéni navrhu stanoviska se za slovo ,,Praxi“ nahradi slova,,se rozumi
slovy,,je pro ucely tohoto zdkona®.

I kdyZ se nedomnivam, Ze je tieba v piipad¢ vymezeni pojmi uvadét slova ,,se rozumi nebo je pro
ucely tohoto zakona®, jestlize se pouziva na jinych mistech ndvrhu zdkona je uvést i zde ve
znéni jako v odst. 1.

3.2.V § 4 odst. 2 se doplni na konci slova ,,nemovitych véci®.
Nelze se domnivat, ze by byla postacujici praxe provadéni vetejnych drazeb véci movitych.

3.3.V § 6 odst. 1:zni:

»(1) Odbornou zpisobilost podle § 4 odst. 1 pism. a) az d) osvédcuje Ministerstvo pro mistni
rozvoj (déle jen ,,ministerstvo*) vydanim osvédceni o odborné zptsobilosti, které tuto odbornou
zpisobilost doklada.*

Méam za to, Ze je tfeba vyslovné vyjadfit, ze existenci odborné zpusobilosti pfezkoumava a tedy
osvédcuje ministerstvo.

3.4.V § 10 uvést odst. 3 v tomto znéni:

.»(3) Ujednayji-li si realitni zprostiredkovatel a zajemce, Ze realitni zprostredkovatel bude zdjemce
v ujednaném rozsahu zastupovat, plnda moc, ve které zdjemce uvede rozsah zdastupciho opravnéni,
musi mit pisemnou formu a byt samostatnou pisemnosti.*

Je tieba piesnéji vyjadrit podle § 441 odst. 1 OZ, Ze ujednéni je vzajemné. Neni divodné, aby byla
piedepsana jen listinnd podoba plné moci.

3.4.V § 16 slovo ,,podpisem* nahradit slovem ,,uzavienim®.
3.5.V § 18 odst. 1 slova ,,na stejny piedmét* nahradit slovy ,,0 stejném predmétu*



3.6.V § 18 odst. 2 uvést v tomto znéni:
(2) Vyhradni realitni  zprosttedkovani lze ujednat nejdiive Vv ramci smlouvy o realitnim
zprostiedkovani, jinak se k takovému ujednani nepfihlizi.

3.7.V § 18 odst. 4 vétu prvni uvést v tomto znéni:
»-Vyhradni realitni zprostiedkovani Ize ujednat jen na dobu urcitou, nejdéle vsak na dobu 6
mésici.

3.8.V 8§ 18 odst. 5 uvodni ¢ast véty uvést vtomto znéni:

»Je-li vyhradni realitni zprosttedkovani ujedndno v ramci smlouvy o realitnim zprostiedkovani
podle 8§ 14 nebo nasledné v souvislosti s takovou smlouvou, nenabude takové ujednéni ucinnosti
diive, .....“

3.9. V § 20 odst. 3 uvést v tomto znéni:

3) Ujednat splatnost provize tak, aby nastala pfed uzavienim hlavni smlouvy nebo pied
splnénim odkladaci podminky podle odstavce 2, lze jen, jestlize smlouva o realitnim
zprostiedkovani obsahuje jasné a srozumitelné pouceni o tom, Ze splatnost provize neni  vazéna
na uzavieni hlavni smlouvy nebo na splnéni odkladaci podminky podle odstavce 2. V takovém
ptipad¢ vSak muze byt splatnost provize ujednana jen tak, aby nastala nejdiive po obstaréni
prilezitosti zajemci k uzavieni hlavni smlouvy.*

Mnou navrhované znéni je srozumitelné;jsi.

3.10. § 20 odst. 6 (ve znéni ndvrhu stanoviska) krom¢ navrzené Upravy shora, vypustit slova
»podle odstavce 5.

3. Zavér - doporudeni Legislativni radé vlady

Navrhuji pferuseni projednavani tohoto zakona. Mé piipominky, kterymi navrhuji zasadni zésahy
do predkladaného navrhu zakona jsou pomérné rozsahlé a jsem si védom, ze ne zcela vycerpavaji
problémy spojené stimto navrhem. Je piedpoklad, ze mnohé zasadni pfipominky vzejdou
z projedndvani na zasedani Legislativni rady. Nebude proto zcela jist¢ mozné vSechny po
projednani relevantni ptipominky meé a dalsi, které vzejdou projednani zapracovat na zasedani
Legislativni rady.

Miloslav Jindfich
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