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Stanovisko

Legislativni rady vlady k navrhu zakona o realitnim zprostredkovani a o zméné

souvisejicich zakont (zakon o realitnim zprostredkovani)

K celkovému zaméreni navrhu

Cilem pfedlozeného navrhu zakona je feSit opakujici se zavazné problémy
souvisejici s ¢innosti realitnich zprostfedkovatelll. K tomuto ucelu je navrhovano
zejména vymezit zakladni pravni ramec realitniho zprostfedkovani, specifikovat
podminky pro vykon této &innosti z hlediska pozadavkd na odbornou zpusobilost
a nastavit kontrolni a sankéni mechanismy. Déle v zajmu posileni ochrany klientd
zaveést povinné pojisténi odpovédnosti realitniho zprostfedkovatele a upravit jeho
povinnosti vluci klientovi. Navrhovana pravni Uprava by méla zvysit davéru verejnosti
v realitni sluzby, pfispét ke snizeni poctu neprofesionalnich a nepoctivych subjektt
na realitnim trhu a sblizit podminky pro poskytovani realitniho zprostfedkovani
v Ceské republice s ostatnimi staty Evropské unie. Navrh zakona zarover obsahuje
zmény souvisejicich zakonl, a to zakona ¢€. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev
a jinych Ustfednich organt statni spravy Ceské republiky a zakona &. 455/1991 Sb.,

Zivnostensky zakon.

I.
Vztah k pravu EU

K navrhu zakona se vztahuji tyto prfedpisy EU:



- Cl. 49, 56 a 57 Smlouvy o fungovani Evropské unie (Konsolidované znéni),

- smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006
o sluzbach na vnitfnim trhu,

- smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/83/EU ze dne 25.fijna 2011
o pravech spotfebitell, kterou se méni smérnice Rady 93/13/EHS a smérnice
Evropského parlamentu a Rady 1999/44/ES a zruSuje smérnice Rady 85/577/EHS
a smérnice Evropského parlamentu a Rady 97/7/ES ,

- smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/29/ES ze dne 11. kvétna 2005
o nekalych obchodnich praktikach vic&i spotfebitellim na vnitfnim trhu a o zméné
smérnice Rady 84/450/EHS, smérnic Evropského parlamentu a Rady 97/7/ES,
98/27/ES a 2002/65/ES a nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES)
€. 2006/2004 (smérnice o nekalych obchodnich praktikach),

- smeérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015,
o0 pfedchazeni vyuzivani finanéniho systému kprani penéz a financovani
terorismu, o zméné nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 648/2012
a o zruSeni smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/60/ES a smérnice
Komise 2006/70/ES,

- smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. Unora 2014
0 smlouvach o spotfebitelském uvéru na nemovitosti urené k bydleni a o zméné
smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU a nafizeni (EU) €. 1093/2010,

- smérnice Evropského parlamentu a Rady 95/46/ES ze dne 24. fijna 1995
o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich Gdaji a o volném
pohybu téchto udaja,

- smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/36/ES ze dne 7. zafi 2005
0 uznavéani odbornych kvalifikaci.

Navrh zakona je s pravem EU pIné slucitelny.

Zpusob projednani navrhu

Navrh zakona byl projednan v pfipominkovém fFizeni, jehoz vysledky jsou
uvedeny v predkladaci zpravé a v Casti VII. pfedloZzeného materialu. Navrh zakona je

pfedlozen s témito rozpory:



Ministerstvo _primyslu a obchodu pozaduje, aby v pfipadé, ze realitni

zprostfedkovani bude zarazeno do rezimu vazanych zivnosti, byla z navrhu zakona
vypusténa ustanoveni upravujici odbornou zpuUsobilost, jeji posuzovani a vedeni
seznamu odborné zpusobilych osob a aby tato ustanoveni byla upravena pfimo
v Zivnostenském zakoné s tim, Ze za splnéni odborné zpUsobilosti osob, které pro
podnikatele pfedmétnou Cinnost vykonavaji, by odpovidal podnikatel a kontrolu by
pak provadeély zivnostenské ufady. Dale ministerstvo nesouhlasi s tim, aby obecni
zivnostenské ufady kontrolovaly stanovenou povinnost bezuhonnosti skute¢ného
majitele realitniho zprostfedkovatele, ktery je pravnickou osobou, &i osoby, ktera
podnikani takového realitniho zprostfedkovatele fidi, a sankcionovaly z toho
vyplyvajici pfestupky.

Ministerstvo _financi nesouhlasi s navy$enim sluzebnich mist vcetné

souvisejicich vydaju v kapitole Ministerstva pro mistni rozvoj a pozaduje zabezpeceni
pfedmétné agendy v ramci dosavadnich parametrd v platové a personalni oblasti

rozpoctu této kapitoly.

Tyto rozpory jsou predlozeny k rozhodnuti vladeé.

Navrh zakona byl projednan pracovnimi komisemi Legislativni rady viady pro
spravni pravo, pro soukromé pravo, pro finanéni pravo a pro hodnoceni dopad
regulace (RIA).

Legislativni rada vlady navrh zakona projednala na svém zasedani dne
6. fijna 2016.

V.

Navrh zmén

Legislativni rada vlddy ma knavrhu zakona o realitnim zprostiedkovani

a 0 zméné souvisejicich zakonl (zakon o realitnim zprostfedkovani) tyto pfipominky:

Obecné

K posouzeni Legislativni radé viady

Ma-li byt navrhovany zdkon smysluplny a zpusobily plnit pfedpokladany ucel,

je tfreba jej pojmout koncepéné, byt disledny pfi uzivani odborné pravni terminologie



a predevSim zakon efektivné provazat s jinymi pravnimi predpisy do celkového
kontextu pravniho fadu Ceské republiky. Navrhovatelem zvolené fedeni jakési
komplexni Upravy vSak témto pozadavkim dostateéné nevyhovuje. PfedevSim je
treba dasledné respektovat subsidiaritu obanského zakoniku jakozto zakladniho
soukromopravniho kodexu a nevymyslet jiz vymySlené. Zejména Uprava noveho
smluvniho typu smlouvy o realitnim zprostfedkovani je krajné nezadouci. Je
samoziejmé mozné a ucelné upravit v navrhovaném zakoné tam, kde je to zcela
zjevné nezbytné, urcité odchylky od obecné soukromopravni Upravy smlouvy
o zprostfedkovani, ovSem jen vrozsahu nezbytné nutném a pFedevSim prakticky
funkénim. DoporuCuje se proto odstranit z navrhu zakona vSechny duplicity
k obCanskému zakoniku a znovu zvazit racionalitu a potfebnost vSech odchylek od

obecné soukromopravni Gpravy.

K jednotlivym ustanovenim
K &asti prvni
K81

Dikce paragrafu je pfili§ slozita a rozvlekla. DoporuCuje se proto odstranit

Clenéni na jednotliva pismena a celkové dikci ustanoveni zestru¢nit. Text ustanoveni
uvést napfiklad vtomto znéni: ,Tento zakon upravuje nékteré podminky pro

poskytovani realitniho zprostfedkovani a nékteré dalSi otazky s tim souvisejici.".

~

§2
1. Nadpis uvést nad oznacenim paragrafu.

2. V pismenu a) slova ,jinym osobam® vypustit, za slovo ,uzavieni vloZit slovo
Lhlavni“ a zbyvajici ¢ast textu pismene vypustit.
3. Za pismeno a) vlozit nové pismeno b) a uvést jej v tomto znéni:
,D) hlavni smlouvou smlouva o
1. pfevodu vlastnického prava knemovité véci, jeji casti nebo
spoluvlastnického podilu na takové nemovité véci Ci jeji casti,
2. namu, podnajmu nebo pachtu nemovité véci Ci jeji ¢asti, anebo o jejich
jiném uziti, nebo
3. pfevodu druzstevniho podilu, s nimz je spojen najem druzstevniho bytu
nebo druzstevniho nebytového prostoru (déle jen ,druzstevni byt*), nebo

pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu,



4.

5.
6.

4. prfevodu podilu v obchodni spole€nosti, s nimZ je spojeno pravo uzivani,
pravo najmu nebo pravo na uzavieni smlouvy o najmu bytu pro ¢lena
nebo spolecnika této pravnické osoby (dale jen ,podil®),”.

Dosavadni pismeno b) oznadit jako pismeno c¢) a v ném slova ,pravnicka nebo
fyzicka osoba, ktera" nahradit slovy ,ten, kdo*.
Dosavadni pismena c) az f) vypustit.

Dosavadni pismeno g) oznacit jako pismeno d).

K83

1.

2.

K

V pismenu a) slova ,pravni sluzby, k jejimuz“ nahradit slovy ,pravnich sluzeb,
k jejichz”.
V pismenu c) slovo ,pouhé” vypustit.

8

IN

1.
2.

Nadpis uvést nad oznacenim paragrafu.
V odstavci 1 avodni €asti ustanoveni slova ,,Odbornou zpuUsobilosti se pro ucely
tohoto zakona rozumi“ nahradit slovy ,Odborné zpusobilou je pro ucely tohoto

zakona osoba, ktera ziskala“ a v navaznosti na to gramaticky upravit text pismen

e)ag).

. V odstavci 1 pism. b) az d) slova ,v realitni Cinnosti, ocenovani majetku pro véci

nemovité nebo provadéni nevefejnych drazeb dobrovolnych &i nedobrovolnych*
Vypustit.

Upravu obsaZenou v odstavci 2 rozdélit do novych odstavcli 2 aZz 4 a uvést je
v tomto znéni:

,(2) Praxi se rozumi vykon €innosti ocefiovani majetku pro véci nemovité nebo
provadéni vefejnych drazeb.

(3) Praxi muze fyzicka osoba ziskat jako osoba samostatné vydélec¢né ¢inna
na zakladé pfisluSného opravnéni k podnikatelské cinnosti, osoba povéfena
vedenim obchodniho zavodu nebo jeho pobocky, odpovédny zastupce, osoba
bezprostfedné odpovédna za fizeni pfislusné Cinnosti, nebo osoba vykonavajici
samostatné odborné prace odpovidajici pfislusné ¢&innosti v pracovnépravnim
vztahu, sluzebnim, ¢lenském nebo obdobném poméru.

(4) Doba praxe se posuzuje podle pravidel posuzovani doby vykonu pfislusné

Cinnosti podle zakona upravujiciho zivnostenské podnikani.“.



A

§5
1. V odstavci 1 slovo ,se“ vypustit a slova ,pfimo podili na realitnim® nahradit slovy

»Vykonava realitni“.
2. V odstavci 3 slovo ,minimalné“ nahradit slovem ,nejméné“ a slova ,popfipadé

jména, pfijmeni,“ vypustit.

2

1. Odstavec 1 uvést v tomto znéni:
,(1) Odborna zpusobilost podle 8 4 odst. 1 pism. a) az d) se doklada
osvédcCenim, které vydava Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen ,ministerstvo®).”.
2. V odstavci 2 vété prvni slova ,,0 odborné zpusobilosti“ a slovo ,pfislusné“ vypustit.
3. V odstavci 2 vétu druhou oznacit jako odstavec 3.
4. V nové oznaCeném odstavci 3 uvodni €asti ustanoveni slova ,Témito doklady*
nahradit slovy ,Doklady podle odstavce 2" a v pismenu d) slova ,z nichz" nahradit

slovy ,ze kterych*.

K87

Ustanoveni jako nadbyte¢né vypustit. Zaroven zruSit odkaz na 8 7 v § 9
odst. 3.

V navaznosti na to nasledujici paragrafy navrhu zakona precislovat, a to

v¢etné odkazu na paragrafy.

K dosavadnimu § 8

1. Slova ,vydané ministerstvem® a slova ,nebo umoznit ovéfeni vydani evropského
profesniho prikazu® vypustit a slova ,vzdélavani, rozhodnuti“ nahradit slovy
,vzdélavani nebo rozhodnuti*.

2. Dosavadni text oznacit jako odstavec 1 a doplnit odstavec 2 a uvést jej v tomto
znéni:

.(2) Je-li odborné zpusobila osoba drzitelem evropského profesniho prikazu
podle zdkona o uznavani odborné kvalifikace, je povinna umozZnit osobam

uvedenym v odstavci 1 ovéfeni vydani tohoto prikazu.”.



K dosavadnimu § 9

1.

2.

V odstavci 2 slova ,popfipadé jména, prijmeni, pfipadny akademicky titul a
védeckou hodnost,” vypustit.
V odstavci 3 pism. a) slova ,podle § 7" vypustit.

K dosavadnimu 8§ 10

1.
2.

V odstavci 1 za slovo ,rozumu® a slovo ,formé“ vlozit ¢arku.

V odstavci 3 slovo ,uvedena“ a vétu druhou vypustit.

K dosavadnimu 8§ 11

1.

V odstavci 1 slova ,své cCinnosti, a to po celou dobu trvani zivnostenského
opravnéni pro predmét podnikani realitni zprostfedkovani s vyjimkou doby, po
kterou je provozovani zivnosti preruseno, pokud tuto skuteCnost oznamil
Zivnostenskému ufadu“ nahradit slovy ,realitniho zprostfedkovani*.

V odstavci 3 slovo ,pfislusnych® vypustit a za slovo ,zakoniku“ vloZit slova
L2upravujicich pojistnou smlouvu“.

V odstavci 4 slova ,kontrolnimu organu“ nahradit slovy ,organu vykonévajicimu

dozor*.

K dosavadnimu § 12

1.

2.

Na zacCatek ustanoveni vlozit novy odstavec 1 a uvést jej v tomto znéni:

»(1) Smlouvou o realitnim zprostfedkovani se realitni zprostfedkovatel
zavazuje zprostfedkovat zajemci uzavieni hlavni smlouvy s tfeti osobou.”.

V navaznosti na to dosavadni odstavce 1 a 2 oznacit jako odstavce 2 a 3.
V nové oznaeném odstavci 2 vété prvni slovo ,vyZaduje“ nahradit slovem ,ma“

a ve vété druhé slovo ,vSak" vypustit.

K dosavadnimu § 13

1.

a bk~ 0N

V odstavci 1 uvodni ¢asti ustanoveni slovo ,zejména“ vypustit.

V odstavci 1 pism. b), ¢) a d) slova ,pism. a)* nahradit slovy ,pism. b)".

V odstavci 1 pism. c¢) slovo ,jeho” nahradit slovem ,jejich*.

V odstavci 1 pism. e) a f) slova ,pism. g)* nahradit slovy ,pism. d)*.

V odstavci 2 za slova ,musi byt vlozit slova ,v pfipadé, ze* a v pismenech a) a b)

tato slova vypustit.



6. V odstavci 4 za slovo ,nebo“ viloZit slova ,nepfipoji-li k takové smlouvé prilohu
podle odstavce“, za slovo ,bezuplatné,” vlozZit slova , a to i v pfipadé, ze pravo
realitniho zprostfedkovatele na provizi bylo sjednano,” a za slovo ,strany” vlozit
slovo ,tuto®.

7. K posouzeni Legislativni rady viady

Bude-li pfijata obecna pfipominka, celé znéni § 13 upravit tak, aby zde byly
obsazeny jen takové zvlaStni obligatorni nalezitosti smlouvy o realitnim
zprostfedkovani, které v § 2445 az 2454 obCanského zakoniku nejsou upraveny

jako obligatorni nalezitosti smlouvy o zprostfedkovani.

K dosavadnimu 8§ 14

Slova ,2 az 3" nahradit slovy ,2 a 3"

K dosavadnimu § 17

V odstavci 1 pismeno b) vypustit a sou€asné zruSit oznaceni pismene a).

K dosavadnimu § 18

Slovo ,dolozka" nahradit slovem ,ujednani“ v pfislusném gramatickém tvaru

v celém ustanoveni v€etné nadpisu.

K dosavadnimu § 19

1. Vétu prvni znacit jako odstavec 1 a v ném slova ,je opravnén“ nahradit slovem
,muze®.

2. Véty druhou a tfeti oznacit jako odstavec 2 a v ném slovo ,sjednané“ nahradit
slovem ,sjednani*.

3. Vétu Ctvrtou oznadit jako odstavec 3 a uvést jej v tomto znéni:

,(3) Za vypoveéd ze strany zajemce nesmi byt pozadovana uplata..

K dosavadnimu § 20

1. Vétu druhou v odstavci 1 oznacit jako novy odstavec 2.
V navaznosti na to dosavadni odstavce 2 az 5 oznacit jako odstavce 3 az 6.
2. V nové oznaCeném odstavci 3 slova ,odstavce 1“ nahradit slovy ,odstavce 1 nebo

2% za slova ,na uzavieni hlavni smlouvy® vlozZit slova ,nebo na splnéni odkladaci



podminky podle odstavce 2,“ a za slova ,pfed uzavienim hlavni smlouvy“ vloZzit
slova ,nebo pfed spinénim odkladaci podminky podle odstavce 2°

3. V nové oznacéeném odstavci 6 Cislo ,4“ nahradit &islem ,5".

K dosavadnimu § 23

V pismenu a) za slovo ,dovolal,” vloZzit slovo ,,nebo*.

K dosavadnimu § 26

Slovo ,rovnéz® vypustit a za slovo ,banky*“ vlozit slova ,, zahraniéni banky*.

K dosavadnimu § 27

V odstavci 1 je nutné stanovit konkrétni povinnost a upravit dikci 8 29 odst. 1
pism. d), aby bylo zfejmé, jaké jednani se postihuje, a to ve vztahu k adresatovi

povinnosti podle 8 27 odst. 1.

K dosavadnimu § 28

Slovo ,Kontrolu*“ nahradit slovem ,Dozor".

K dosavadnimu § 29

1. V odstavci 1 uvodni ¢ast ustanoveni uvést v tomto znéni:
.(1) Fyzick& osoba, pravnicka osoba nebo podnikajici fyzickd osoba se jako
realitni zprostfedkovatel dopusti pfestupku tim, ze".
2. V odstavci 1 pism. c¢) slova ,neuzavie pojisténi odpovédnosti nahradit slovy ,neni
pojistén®.
3. V odstavci 2 pism. d) za slovo ,ulozZit* vlozZit slova ,pokutu do 1 000 000 K& nebo®.

K dosavadnimu 8§ 30

1. V odstavci 3 slova ,90 dnl“ nahradit slovy ,3 mésicu®.
2. V odstavci 4 slova ,zadatelem predlozenych doklad(“ nahradit slovy ,skladby
studijnich pfedmétu, které tvori napli studijniho programu®.
3. Doplnit odstavec 5 a uvést jej v tomto znéni:
»(5) Praxe vrealitni Cinnosti ziskana pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto
zaékona se povaZzuje za praxi podle 8§ 4 odst. 2 tohoto zédkona.“.
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K céasti treti

K dosavadnimu § 33

Ve vété druhé slova ,osoba uvedena ve vété prvni“ nahradit slovy ,tento
podnikatel“, za slova ,po uplynuti“ vlozit slovo ,této“, slova ,uvedené ve vété prvni“

vypustit a slovo ,povinna“ nahradit slovem ,povinen®.

K ¢asti ¢tvrté

K dosavadnimu 8§ 34

Slovo ,dni* vypustit.

K divodové zpraveé

Dlvodovou zpravu upravit tak, aby odpovidala vladou schvalenému navrhu

zéakona.

K rozdilové tabulce

Do rozdilové tabulky promitnout zmény pfredlozeného navrhu z&kona,

schvélené vladou.

Ke srovnavaci tabulce

Navrh zakona pfimo zapracovava pouze ¢l. 47 odst. 3 smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2015/849 o pfedchazeni vyuzivani finanéniho systému
k prani penéz a financovani terorismu. Vzhledem k tomu bude nutné pfipojit k navrhu

zakona srovnavaci tabulku k této smérnici.

K zavérec¢né zpravé z hodnoceni dopadu requlace (RIA)

ZavéreCnou zpravu dopracovat, a to zejména ohledné kvantitativnich

predpokladu a z nich vyplyvajicich odhadu nakladu regulace.

V.
Zavér
Nenabude-li Legislativni rada vlady v souvislosti s diskusi nad obecnou

pfipominkou uvedenou vySe vtomto navrhu stanoviska presvédcCeni, Ze povaha

nezbytnych Uprav textu navrhu zakona by vedla k nutnosti provedeni rozséhlejSich a
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zasadnéjSich zasahu do tohoto navrhu, které nelze schvalit bez opétovného

projednani Legislativni radou vlady, navrhuje se tento zavér:

Legislativni rada vlady doporuCuje vladé sch va | i t navrh zékona
o realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich zakonl (zakon o realitnim

zprostifedkovani), a pfijmout k nému usneseni vlady a v ném stanovit:

Nlada

. schvaluje navrh zdkona o realitnim zprostfedkovani a o zméné
souvisejicich zakonl (zakon o realitnim zprostfedkovani), s Upravami podle

pfipominek obsazenych ve stanovisku Legislativni rady vlady a podle zavéru viady;

[I.uklada ministryni pro mistni rozvoj vypracovat kone¢né znéni navrhu

zékona podle bodu | tohoto usneseni;

. povéfuje
1. predsedu vlady, aby pFedlozil vladni navrh zakona podle bodu | a Il
tohoto usneseni pfedsedovi Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky
k dalSimu projednani,
2. ministryni pro mistni rozvoj, aby odudvodnila vladni navrh zakona podle

bodu | a Il tohoto usneseni v Parlamentu Ceské republiky;

IV.zm o cnfuje predsedu vlady, aby na zakladé odlvodnéné zadosti
ministryn& pro mistni rozvoj povéfil plnénim ukolu podle bodu III/2 tohoto usneseni

jiného Clena viady.*.

Reditel odboru: Mgr. Tomas Dundr
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