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Uvod

Pravni Gprava podminek podnikani realitnich zprostfedkovatelii byla pfed rokem 2020
velmi liberalni. Podnikani realitnich zprostfedkovatelti bylo feSeno v rezimu volné Zivnosti.
Tento pravni stav byl dlouhodobé predmétem kritiky, protoze umoznoval snadny piistup
k podnikani velkému mnozstvi subjekti bez patficnych kompetenci. Jejich piisobeni na trhu
mélo velmi Casto negativni dopady na spotiebitele. Mezi kli¢ové problémy pravniho stavu
platného ptfed rokem 2020 patfily pfedev§im nedlvéra spotiebitelit v realitni sluzby, neucinna
ochrana prav spotiebitell a nizka prestiz realitnich zprostfedkovateld.!

V pribéhu roku 2022 bylo dle statistickych udajii Ceského ufadu zeméméiiéského
a katastralniho zahajeno celkem 434 902 fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti.2 Ze statistik vedenych Ceskou narodni bankou vyplyva, Ze banky vroce 2022
poskytly obyvatelstvu Ceské republiky hypote¢ni uvéry za uelem financovani koupé
nemovitosti v celkovém rozsahu 217 mld. K¢. V rekordnim roce 2021 tyto uvéry Cinily dokonce
459 mld. K¢&.* V téchto ¢astkach pritom nejsou zahrnuté transakce, které jsou financované
z vlastnich zdroj kupujicich. Pro rok 2021 se celkovy obchod s nemovitostmi odhadl na ¢astku
520 az 550 mld. K¢&.# Pfiblizné polovinu té&chto obchodi zrealizuji realitni zprostfedkovatelé.
Vyznamny pocet klientl realitnich zprostfedkovatell jsou pfitom spotiebitelé.

S ohledem na objem obchodl, jenz realitni zprostfedkovatelé =zrealizuji s Gcasti
spotiebitelll, a na pietrvavajici problémy realitniho zprostfedkovani vznikla v Ceské republice
spolecenska poptavka po regulaci tohoto podnikéni. Vysledkem bylo pfijeti zakona ¢. 39/2020
Sb., o realitnim zprostredkovani a o zméné souvisejicich zdkonli (zdkon o realitnim
zprostifedkovani), ktery nabyl uc¢innosti dne 3. 3. 2020.

Hlavnim motivem realitniho zédkona je snaha o vyss§i ochranu spotiebitele. Zda tento cil
realitni zdkon plni, se pokusim zjistit prostfednictvim této diplomové prace. Klicova otadzka mé

diplomové prace proto zni takto: Jaké dopady na pravni postaveni spotiebitele miiZze mit

! Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Navrh vécného zaméru zdkona o poskytovani sluzeb realitnich
zprostiedkovateld. In mmr.cz [online]. [cit. 14.06.2023], s. 7.

2 Cesky titad zeméméFicsky a katastralni. Statistické udaje o vybranych transakcich s nemovitostmi evidovanymi
v KN za rok 2022. In cuzk.cz [online]. [cit. 13.02.2023].

3 Ceska narodni banka. Oficialni statistika novych uvéri na bydleni za rok 2021. In cnb.cz [online]. [cit.
13.02.2023].

4 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Realitni podnikani na konci roku 2021. In mmr.cz [online]. [cit. 20.3.2022].

5 Vécny zamér realitniho zdkona, s. 8.



realitni zakon a dojde ke zlepSeni pravniho postaveni spotiebitele (ve vybranych oblastech)
ve srovnani s pfedchozim pravnim stavem?

V této diplomové praci se zaméefuji na dvé oblasti. Zaprvé mé zajima, jak realitni zékon
chrani zdkazniky skrze nastaveni podminek podnikdni realitnich zprostfedkovatelt. Zadruhé,
jaké pozadavky klade realitni zdkon na formu a obsah smlouvy o realitnim zprostfedkovani
uzavirané se spotiebitelem. Cilem je posoudit, jaké jsou dopady téchto dvou oblasti na pravni
postaveni spotiebitele.

Tato diplomova prace se zamétuje pouze na zprosttedkovani koupi a/nebo prodejit
nemovitosti, jejim pfedmétem vsak nejsou uzivaci a pozivaci prava. V potaz jsou brany pouze
pravni vztahy typu B2C.

Tuto praci tvoii Uvod, tfi navazujici kapitoly a zavér. Obsahem prvni kapitoly jsou
zakladni pojmy, kratky historicky ptehled a pravni rdmec ochrany spotiebitele v realitnim pravu.
V druhé kapitole se zabyvam otdzkami podminek podnikani realitnich zprostiedkovateld,
pfiCemz se zamétuji na otazky jejich bezihonnosti a odborné zpusobilosti. Tteti kapitola je
zaméfena na vybrané ochranarské pravni instituty smlouvy o realitnim zprosttedkovani a jejich
dopadii na pravni postaveni spotiebitele. V zadvéru shrnuji sva zjisténi a odpovidam na polozenou

vyzkumnou otazku.



1. Pravni charakteristika realitniho zprostredkovani

Tato kapitola je ivodem do problematiky realitniho zprostfedkovani. Jejim obsahem je
vymezeni nékterych klicovych pojml, mezi které patii realitni zprostfedkovani, realitni
zprostiedkovatel a zajemce, ktery je spotiebitelem. Vykladu téchto tfi pojmil je v€novan pouze
zakladni rozsah nezbytny k pochopeni vztahii vznikajicich v ramci realitniho zprostfedkovani.
V této kapitole se také nachazi historicky vyklad tykajici se pravni upravy realitniho

zprostifedkovani a shrnuti pravni upravy ochrany spotiebitele v realitnim pravu.

1.1. Realitni zprostiedkovani

Vymezeni pojmu realitni zprostfedkovani a jeho obsahu je pro tuto diplomovou praci
klicové. S timto oznacenim pracuji napiic¢ celou diplomovou praci, ostatné je uveden piimo
v jejim nazvu.

Realitni zprostfedkovani 1ze definovat slovy realitniho zakona (ust. § 2 pism. a) real. zak.)
jako ,.Cinnost, jejimz ucelem je zprostfedkovat uzavieni realitni smlouvy*. Z diivodové zpravy
k realitnimu zakonu k § 2 pism. a) vyplyva, ze formulace obsazend v legalni definici realitniho
zprostifedkovani, konkrétné ,,jejimz tcelem®, nebyla zdkonodarcem zvolend nahodné. Takovy
pfistup zékonodarce sleduje pokryti Sirokého rozsahu ¢innosti realizovanych v ramci realitniho
zprostfedkovani. Takto Siroka definice realitniho zprostfedkovani ma vést k minimalizaci
ptipadt jednani in fraudem legis.

Realitni zprostfedkovani predstavuje synallagmaticky zévazkovy vztah, ktery vznikéd na
zékladé smlouvy o realitnim zprostfedkovani.® Mezi pojmové znaky realitniho zprostfedkovani
dle L. Slaniny patfi a) aktivni Cinnost ¢i pisobeni realitniho zprostiedkovatele pfi
zprostifedkovani kontaktu mezi stranou nabizejici a poptavajici, b) ¢innost v materidlnim smyslu,
kterou se rozumi servisni obstarani realitni transakce (realitni zprostiedkovatel je prostfednikem
pfi realizaci prodeje nemovitosti) a c¢) zajiSténi moznosti (pfilezitosti) uzaviit realitni smlouvu
mezi zdjemcem a tieti osobou. Viechny vyjmenované podminky musi byt splnény kumulativng.’

Realitni zprostiedkovani je souborem dil¢ich €innosti, které ve svém souhrnu vytvateji

pfedpoklady k tomu, aby spolu zdjemce (vlastnik nemovitosti) a tfeti osoba uzavieli realitni

¢ MATOUSEK, Ludvik, SELUCKA, Markéta. Komentaf k § 2 real. zak. In SELUCKA, Markéta, LOSENICKY,
Martin, MATOUSEK, Ludvik, MLYNKOVA, Jana. Zdikon o realitnim zprostredkovani. Komentar. Praha: Leges,
2020, s. 14.

7 SLANINA, Lukas. Komentaf k § 2 real. zak. In SLANINA, Lukas§, PAZDERA, Michal, GRYGAR, Tom4s. Zakon

o realitnim zprostiedkovani. Prakticky komentai. Praha: Leges, 2020, s. 27 az 28.



smlouvu. Mnozina aktivit spadajicich pod rozsah realitniho zprostfedkovani je neomezena a 1isi
se zpravidla podle typu a charakteristiky zprostfedkovavané nemovitosti. Rozsah realitnich
sluzeb, ktery je vhodny pro jednu nemovitost, nemusi byt vhodny pro jinou nemovitost.
Zakonodarce proto tyto ¢innosti definoval pomoci demonstrativniho vyc¢tu v ust. § 3 odst. 2 real.
zak.

Mezi charakteristické sluzby realitniho zprostfedkovani patii tvorba inzertnich nabidek,
pofizovani fotografii nemovitosti, pouziti kamerovych dronii, flypano, tvorba 3D virtudlnich
prohlidek Matterport®, ptiprava vizualizaci, home staging, zpracovani navrhu nabidkové ceny,
posouzeni stavu nemovitosti, vyuziti marketingovych néstroji za tcelem prezentace nemovitosti,
realizace prohlidek nemovitosti, zajiSténi stavebné technické dokumentace nemovitosti,
zprostfedkovani pravnich sluzeb, ucast pfi jedndnich mezi stranami obchodu, soucinnost pfi
pfepisu médii na nabyvatele nemovitosti, zprostfedkovani Gschovy finan¢nich prostiedki atd.
Vsechny tyto ¢innosti spadaji pod rozsah realitniho zprosttedkovani.

Nékteré ¢innosti mohou sice vykazovat znaky realitniho zprostfedkovani, avSak definici
stanovenou realitnim zakonem nenapliiuji. Typickym piikladem takové cinnosti je sprava
vlastniho majetku, kdy urcité osoby samy nabizeji k prodeji vlastni nemovitosti (napf.
developeti) a pfitom vyuZivaji veskeré nastroje vyuzivané rovnéZ pfi realitnim zprosttedkovani.’

Dal8im ptipadem, kdy neptijde o realitni zprostfedkovani, je jednani na zakladé zmocnéni.
Vtomto ptfipadé zmocnénec jednd jménem zastoupeného a na jeho 1ucet. Realitni
zprostfedkovatel je na rozdil od zmocnénce podnikatelem, ktery realitni zprostfedkovani
vykonavé samostatn¢, na vlastni ¢et a odpovédnost, zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem,
a to se zdmérem Cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku. V ptipad¢ zastoupeni neptijde
o realitni zprosttedkovani, ledaze by se jednalo o zastfené realitni zprostfedkovani.!?

Realitnim zprostiedkovanim neni ani zprostfedkovani prodeje obchodnich podila,
s vyjimkou zprostfedkovani uzavieni realitni smlouvy tykajici se druzstevniho podilu v bytovém
druzstvu.!! Stejné to plati i pro ucelové zaloZenou spole¢nost (SPV) zfizenou k vlastnictvi ur¢ité
nemovitosti. Pfikladem takové situace je piipad, kdy urcitd nemovitost (napi. kanceldiska

budova) je majetkem ucelové zalozené spolecnosti. K pfevodu nemovitosti vlastnéné takovou

8 Prezentace nemovitosti. Prohlédnéte si nemovitost z tepla domova. In prezentacenemovitosti.cz [online]. [cit.
14.06.2023].

9 SLANINA. Komentaf k § 2 real. zak. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 28.

10 SLANINA. Komentéi k § 2 real. zdk. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 28 az 29.

' SLANINA. Komentéi k § 2 real. zdk. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 28 az 29.



spolecnosti dochazi velmi casto formou ,share dealu“. V takovém ptipadé se na osobu
zprostiedkujici prodej spolecnosti (potazmo nemovitosti, kterou tato spolecnost vlastni) realitni

zakon vztahovat nebude.

1.2. Realitni zprostiedkovatel

Realitni zprosttedkovatel je jednim z kli¢ovych subjekti realitniho zprosttedkovani. Tato
diplomova prace se =zabyva analyzou zakonnych podminek podnikdni realitnich
zprostifedkovatel a smlouvou o realitnim zprostfedkovani, kde je realitni zprostfedkovatel
jednou ze smluvnich stran. Pravé z tohoto diivodu je logické se timto pojmem zabyvat.

Legalni definice realitniho zprostfedkovatele vyplyvad z ust. § 2 pism. b) real. zik.
Realitnim zprostfedkovatelem je ,,ten, kdo jako podnikatel poskytuje realitni zprostiedkovani‘.
Zakonodarce vymezil pojem realitniho zprostfedkovatele velmi Siroce. Tato definice
koresponduje s materidlnim pojetim podnikatele, se kterym pracuje obcansky zékonik. Dle
tohoto pojeti je za realitniho zprostiedkovatele povazovana kazdéd osoba, jejiz ¢innost napliiuje
znaky realitniho zprostfedkovani, a to bez ohledu na existenci €i neexistenci piisluSného
podnikatelského opravnéni.!? Disledkem této legalni definice realitniho zprostfedkovani je
aplikace podminek uvedenych v realitnim zakonég i na ty subjekty, které neopravnéné poskytuji
sluzby realitniho zprosttedkovani.

Realitnim zprostfedkovatelem muize byt jediné podnikatel. J. Lasak mezi zékladni znaky
podnikéni fadi ,,samostatnost, vykon vydéle¢né ¢innosti na vlastni ucet, na vlastni odpovédnost
(na vlastni podnikatelské riziko), za ucelem dosazeni zisku, soustavné, a to zivnostenskym nebo
jinym obdobnym zptsobem*.!* K tomu, aby ur¢iti osoba mohla byt povazovana za podnikatele,
musi spliiovat pojmové znaky podnikatele, resp. podnikdni — tyto dva pojmy se piekryvaji.
K jednotlivym pojmovym znakiim podnikani viz nize.

Prvnim z defini¢nich znak® podnikani je samostatnost, pro kterou je charakteristicka
autonomnost postaveni realitniho zprostfedkovatele, kterd je cCasto uvadénd do protikladu
k pracovnimu poméru vyznacujicimu se vztahem nadfizenosti a podfizenosti mezi
zaméstnancem a zaméstnavatelem.'* J. K¥iz a J. Hornik v této souvislosti uvadgji, ze realitni

zprostiedkovatel by se m¢l sim rozhodovat o tom, jak bude probihat jeho podnikani. Volba

12 Divodova zprava k realitnimu zakonu k § 2 pism. b).

3 LASAK, Jan. Komentaf k § 420 ob¢. zak. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zédkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654).
Komentar. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck. In beck-online.cz [online]. [cit. 26.03.2023].

14 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 2. 2016, sp. zn. 21 Cdo 4619/2014.



konkrétnich néstroji k realizaci zprostiedkovatelské Cinnosti by méla byt plné v jeho rukou.
V neposledni fad¢é by realitni zprostfedkovatel nemél vici zajemci vystupovat v nerovném ¢i
podfizeném postaveni.!>

Dal8im pojmovym znakem podnikani je vykon podnikatelské ¢innosti na vlastni ucet a na
vlastni odpovédnost.'® Realitni zprostfedkovatel, ktery jednd na vlastni Géet, ¢ini rozhodnuti
sdm za sebe, pricemz tato rozhodnuti maji pfimy dopad do jeho osobni a majetkové sféry. Vykon
podnikani (realitniho zprostfedkovani) na vlastni odpovédnost znamend, ze realitni
zprostiedkovatel je subjektem soukromopravni a/nebo vetejnopravni odpovédnosti.

Cinnost podnikatele, potazmo realitniho zprostiedkovatele musi sledovat dosaZeni zisku.
Dle J. Ktize a J. Hornika musi byt v chovani realitniho zprostfedkovatele spatfovan vydéle¢ny
cil nebo zamér. Skuteény vysledek jeho podnikani neni z tohoto hlediska vibec podstatny.!”
I. Pelikanova a R. Pelikan dopliluji, ze ,,i ten nejztratovejsi podnikatel je porad podnikatelem,
piestoze zadného zisku realné nedosahuje*.!®

Mezi dal$i pojmové znaky podnikdni fadime soustavnost. 1. Pelikanova a R. Pelikédn
vymezuji znak soustavnosti jako stav, kdy k provozovani podnikatelské ¢innosti nedochdzi zcela
ojedinéle, vyjimecné ¢i mimotradné. Podnikdni je podle nich vykondvano soustavné, pokud je
v ném piitomny prvek opakovatelnosti, i kdyZ tato opakovatelnost nemusi byt nutné trvala ¢i
pravidelna.!

Poslednim pojmovym znakem podnikani je jeho vykon Zivnostenskym nebo jinym
obdobnym zpiisobem. Tento pojmovy znak vyvoldva jisté interpretacni potize. Podle J. Lasdka
zngj nelze dovozovat nezbytnost existence vefejnopravniho povoleni, aby byla definice
podnikani naplnéna.?’ Je nutné podotknout, Ze to neznamend, Ze by realitni zprostiedkovatel

nemusel mit k provozovani své podnikatelské cinnosti vetejnopravni povoleni. Takovym

15 KRIZ, Josef, HORNIK, Jifi. Komentat k § 2 real. zdk. In KRIZ, Josef, POROD, Jakub, HORNIK, Jifi. Zdkon o
realitnim zprostiedkovani. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2022. s. 28 az 29.

' LASAK. Komentat k § 420 obé. zak. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.

17 KRIZ, HORNIK. Komentat k § 2 real. zak. In KRiZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 30 az 31.

18 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. Komenta k § 420 ob¢. zdk. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan,
FIALA, Josef a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Walters Kluwer. In aspi.cz. [online].
[cit. 26.03.2023].

19 PELIKANOVA, PELIKAN. Komentaf k § 420 obé. zdk. In SVESTKA, DVORAK, FIALA, op. cit. pozn. 18. In
aspi.cz. [online]. [cit. 26.03.2023].

20 LASAK. Komentai k § 420 ob¢. zék. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.
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vetejnopravnim povolenim je v pfipadé realitniho zprostfedkovani ohldSeni provozovani vazané
zivnosti ,,Realitni zprostiedkovani na zivnostenském ufade¢.

Podnikatelem podle obcanského zdkoniku muze byt také osoba, kterd sice nesplituje
formalni znaky uvedené v zdkoné, avSak toto postaveni ji nalezi na zakladé fikce zépisu
v obchodnim rejstiiku (viz § 421 odst. 1 ob¢. zdk.). Pro ucely ochrany spotiebitele ustanoveni
§ 420 odst. 2 ob¢. zak. rozsitfuje definici podnikatele také na ptipady, kdy do pravnich vztahii se
spottebitelem vstupuji osoby, které uzaviraji smlouvy souvisejici s vlastni obchodni, vyrobni
nebo obdobnou ¢innosti ¢i pfi samostatném vykonu svého povoldni (tzv. svobodna povolani ve
smyslu ustanoveni § 3 odst. 2 zivn. zék., popiipad¢ osoby, které jednaji jménem nebo na ucet
podnikatele (napi. pfipady zastoupeni podnikatele neopravnénou osobou ¢i zastoupeni na
zéklad€ komisionaiské smlouvy)).?!

Pro ucely spotiebitelského prava je mozné realitniho zprostiedkovatele definovat jako
obchodnika, ktery v ramci spotiebitelskych smluv vystupuje jako profesiondl a ktery zpravidla
disponuje vétSimi znalostmi a zkuSenostmi v porovnavani s druhou smluvni stranou —
spotiebitelem. Z tohoto divodu zakonodarce poskytuje spotiebiteli urcitd zvlastni prava
a realitnimu zprostfedkovateli pfidava specifické povinnosti za Gcelem odstranéni této faktické
nerovnosti.??

Realitnim zprostfedkovatelem mutize byt jak fyzickd, tak i1 pravnicka osoba. Podnikatel,
ktery je pravnickou osobou, musi zajistit vykon realitniho zprostfedkovani prostfednictvim
fyzickych osob spliyjicich odbornou zpiisobilost stanovenou v piiloze ¢. 5 Zivnostenského
zakona pro vazanou zivnost ,,Realitni zprostfedkovani®. K problematice podnikéni pravnickych
osob v oboru realitniho zprostfedkovani existuje zajimavé a v soucasné dobé¢ stalé diskutované
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR s pfesahem i do jinych obort podnikani, které se tyka zapisu
zmén v predmétu podnikani obchodni korporace.?* Skutkovy stav tohoto piipadu je nasledujici.
Akciova spolecnost podala k rejstitkovému soudu navrh na zapis nového predmétu podnikani
,Realitniho zprostiedkovani“ do obchodniho rejstiiku. Stanovy spolecnosti obsahovaly pouze
v praxi velmi ¢asto uzivanou formulaci, ze pfedmétem podnikani spole¢nosti je ,,Vyroba, obchod

a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského zakona®. Rejstiikovy soud vyzval

2l LASAK. Komentai k § 420 ob¢. zék. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.

22 PASTORCAK, Jan. Kapitola 2. Obecnd tiprava vztahu podnikatele a spotfebitele, Oddil 1. In MORAVEC,
Tomas, PASTORCAK, Jan a kol. Spotrebitel a podnikatel na dynamicky se rozvijejicim trhu. Praha: C. H. Beck,
2019, s. 48.

2 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 5. 2021, sp. zn. 27 Cdo 3549/2020.
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navrhovatelku k doplnéni navrhu o rozhodnuti o zmén¢ stanov spolecnosti v ¢asti tykajici se
jejiho predmétu podnikani. Navrhovatelka svlij navrh nedoplnila, procez rejstiikovy soud jeji
navrh odmitl. Vrchni soud (jako soud odvolaci) potvrdil rozhodnuti soudu prvni instance
a doplnil, ze: ,,¢innost vykondvana na zdklad¢ Zivnostenského opravnéni jako vazand Zivnost
,Realitni zprostitedkovani je novym, samostatnym predmétem podnikani, ktery nadéale neni
zahrnut v dosavadnim piedmétu podnikéni dle zivnosti volné ,,Vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona®, z ¢ehoz rezultuje povinnost obchodni
korporace zménit v této Casti spoleGenskou smlouvu“.>* Navrhovatelka nasledné podala
dovolani, ve kterém argumentovala, ze byla-li ¢innost realitniho zprostfedkovani vyclenéna
z ohlaSovaci zivnosti volné, muselo zaroven dojit i ke zméné stanov oznacujicich jako predmét
podnikdni obchodni spolecnosti ,,Vyrobu, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdach 1 az 3
Zivnostenského zakona®. Nejvyssi soud CR se s timto nazorem neztotoznil, kdyz konstatoval, Ze
v daném piipad¢ dochazi ke zméné v predmétu podnikani, ktera spadd do vyluéné kompetence
spole¢nikt obchodni korporace, a ,,hodla-1i obchodni korporace zménit pfedmét podnikéni nebo
¢innosti, déje se tak zdsadné zménou piisluSnych ujednéni jeji spoleCenské smlouvy (stanov)®.
K tomuto také uvedl, Ze ,,ani vykladem ujednani stanov, podle néhoz je predmétem podnikdni
akciové spoleCnosti vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohdch 1 az 3 Zivnostenského
zakona, nelze zjistit, jaky je pfedmét podnikani spolecnosti (urcit jeho konkrétni obsah). Takové
ujednani je proto z divodu neurcitosti jeho obsahu zdanlivé a nepfihlizi se k nému*. Dané
rozhodnuti se dotyka hned nékolika pravnich otazek. Pro cely této diplomové prace se omezim
pouze na jeden dil¢i zavér. V piipadé, Zze pravnicka osoba vykondvala realitni zprostfedkovani
pfed nabytim realitniho zdkona v rdmci pfedmétu podnikani vymezeného jako ,,Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zdkona™ a v tomto oboru Cinnosti stale
podnikd, méla by provést zmeénu spolecenské smlouvy (stanov) a uvést ji do souladu se zapisem
v obchodnim rejstfiku. Pro obchodni korporace, které zahajily svou podnikatelskou cinnost
v oboru realitniho zprostfedkovani po datu Gcinnosti realitniho zdkona, tato povinnosti plati
analogicky. Jinymi slovy, obchodni korporace, kterd v soucasné¢ dobé vykonava realitni
zprostfedkovani, by méla mit tento pfedmét podnikédni zapsan ve spoleCenské smlouveé
(stanovach) a zaroven v obchodnim rejstiiku, a to zpisobem, ktery je urCity a srozumitelny, aby
vymezeni této ¢innosti mohlo byt zaraditelné pod ptisluSnou Zivnost uvedenou v Zivnostenském
zakon¢. Domnivam se, ze realitni kancelafe by meély svij predmét podnikani oznacit jako

,realitni zprostitedkovani, aby se vyhnuly vysSe uvedenym nasledkiim.

24 Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 21. 7. 2020, sp. zn. 5 Cmo 135/2020.
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1.3.  Zajemce spotiebitel

Pojem zdjemce spotiebitel ma pro tuto diplomovou praci zcela nepostradatelny vyznam.
Zajemce spolecné s realitnim zprostfedkovatelem jsou klicovymi subjekty realitniho
zprostfedkovani. Tato prace se zabyvd dopady soucasné pravni upravy realitniho
zprostifedkovani pravé na zdjemce, ktery je spotiebitelem. Divodnost zafazeni tohoto pojmu na
uvod mého vykladu je proto ziejma.

Realitni zdkon sice legalni definici pojmu z4jemce neobsahuje, piesto zjeho obsahu je
mozno dovodit n¢které jeji prvky. Tak napiiklad realitni zakon hovoii o zdjemci jako o jedné ze
smluvnich stran smlouvy o realitnim zprostfedkovani. Z tohoto dovozujeme, Ze jde o osobu,
kterd stoji na strané poptavky realitnich sluzeb. Jelikoz realitni zprostiedkovatel nékdy balancuje
mezi jednou a druhou stranou realitniho obchodu, nemusi byt vzdy ziejmé, kdo je ve skutecnosti
klientem realitniho zprostiedkovatele. Z tohoto divodu M. Selucké pfisla s velmi jednoduchym
pravidlem, ze klientem (zdjemcem) je ta osoba, ktera realitniho zprosttedkovatele oslovi jako
prvni.® Zodpovézeni této otazky je dulezité pro spravné pochopeni toho, zda je realitni
zprostifedkovatel povinen hajit z4jmy té ¢i oné strany.

Realitni zakon pouziva termin zdjemce v jiném vyznamu, nez jak je tento pojem uZzivan
v praxi, kde zdjemcem je osoba, ktera ma zajem o nabyti vlastnického prava k nemovitosti (napf.
kupujici). Jedinym piipadem, kdy mé koupéchtiva osoba postaveni zajemce, je situace, kdy ma
sama s realitnim zprostfedkovatelem uzavienou smlouvu o realitnim zprostfedkovani, jejimz
pfedmétem je vyhledani vhodné nemovitosti ke koupi podle kritérii stanovenych ve smlouve.
Ale 1 v tomto piipadé jde o osobu, ktera poptava realitni sluzby, nehled¢ na to, ze jejich obsah se
1i81 od ,.klasického zprostfedkovani. V tomto ptipadé se jednd o vyhleddni vhodné nemovitosti
ke koupi, nikoliv o vyhledani kupujiciho pro nabizenou nemovitost.

Uzaviram, zZe v ramci realitniho zprostfedkovani je nutné rozliSovat mezi zdjemcem, ktery
nabizi svou nemovitost k prodeji (zjemce — prodavajici), a zajemcem, ktery ma zijem
o koupi nemovitosti (zajemce — potencialni budouci kupujici). Zajemce v pozici potencidlniho
budouciho kupujiciho sice neni smluvni stranou smlouvy o realitnim zprostfedkovani, ale miize
mit se stranami takové smlouvy uzavienou rezervacéni ¢i jinou nepojmenovanou smlouvu. Podle
ust. § 3 odst. 1 real. zak. je zdjemce v postaveni potencidlniho budouciho kupujiciho ten, ,.kdo
ma zdjem o uzavieni realitni smlouvy se zajemcem®. Zajemcem je také osoba, pro kterou realitni

zprostifedkovatel vyhledava nemovitost ke koupi, a to na zaklad¢ kritérii specifikovanych ve

25 MATOUSEK. Komentai k § 1 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 8 az 9.
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smlouvé o realitnim zprostfedkovani. L. Slanina takovou osobu oznacuje jako zajemce o nabyti
prava z realitni smlouvy.?¢

Pojem zajemce, se kterym pracuje realitni zdkon, byl dle mého nazoru zvolen nevhodné¢.
V realitni praxi muize dochdzet k tomu, Ze tento pojem bude zaménovadn nebo pouZzivan
v nespravném vyznamu. Pojem zdjemce je obecné uzivan pro oznaceni osoby, kterd projevila
zajem o koupi nemovitosti, nikoliv pro stranu, kterd nabizi nemovitost k prodeji. Z tohoto
diivodu se domnivam, Ze pojem zdjemce by mél byt nahrazen pojmem klient, ktery by potiebam
realitniho zprostfedkovani nejenom vyhovoval 1épe, ale soucasn¢ by neodporoval obecnym
pozadavkiim na tvorbu pravnich ptedpist, konkrétné¢ pozadavkim na jednoznacnost,
srozumitelnost a jazykovou a stylistickou bezvadnost pravnich pifedpist, vyplyvajicim z ¢l. 2
odst. 2 pism. d. Legislativnich pravidel vlady.

Pro Uplnost doddvam, Ze zajemcem (s vyznamem, jaky je mu piiklddan realitnim zdkonem)
mize byt nejenom fyzickd osoba (spotiebitel) ale i podnikatel nebo jakykoliv jiny subjekt
s pravni subjektivitou. Vedle pojmu zijemce je dalSim neméné dilezitym pojmem pro tuto
diplomovou préci pojem spotiebitel. Pivod tohoto pojmu nalézdme v unijnim prévu, ze kterého
plyne pravo na vysokou uroven ochrany spotfebitele.?” Dané pravo ma v ramci prava Evropské
unie povahu prava zékladniho. Obsah prava na vysokou uroven ochrany spotifebitele napliuji
pfedevs§im pravni piedpisy sekundarniho prava Evropské unie. Definice pojmu spotiebitel je
obsazend v ¢l. 2 bodé 1) smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/83/EU o pravech
spottebitell. Spotrebitelem podle této smernice je kazda ,.fyzicka osoba, kterd ve smlouvach, na
které se vztahuje tato smérnice, jedna za ucelem, ktery nelze povazovat za jeji obchodni ¢innost,
podnikéni, femeslo nebo povolani“. Obdobné je spotiebitel definovan také v ¢l. 2 bod¢ b)
smérnice Rady 93/13/EHS o nepiimétenych podminkach ve spottebitelskych smlouvéach a v ¢l. 2
bod¢ d) smérnice Evropského parlamentu a Rady 2002/65/ES o uvadéni finan¢nich sluzeb pro
spotiebitele na trh na dalku. Pro formovani pojmu spotiebitel je zcela zasadni rozsudek Soudniho
dvora Evropské unie (tfetiho sendtu) ze dne 22. 11. 2001, ve véci Cape Snc proti Idealservice Srl
(C-541/99) a Idealservice MN RE Sas proti OMALI Srl (C-542/99), ze kterého vyplynul zavér, ze

spottebitelem, jak podle vefejného, tak i podle soukromého prava, miize byt pouze clovek.

26 SLANINA. Defini¢ni list n&kterych pouzitych pravnich termind. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit.
pozn. 7,s. 18.

27 Listina zakladnich prav Evropské unie, vyhldsena dne 07.06.2016 v Utednim véstniku Evropské unie, pod &. C
202, s. 389 az 405.
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Pojem spottebitele je obsazen jak v soukromopravnich, tak i ve vefejnopravnich
predpisech. Soukromopravni definice spotiebitele vychdzi z ust. § 419 ob¢. zak., ktery tika, Ze
,spottebitelem je kazdy ¢lovek, ktery mimo radmec své podnikatelské ¢innosti nebo mimo ramec
samostatného vykonu svého povolani uzavird smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jednd®.
T. Moravec a J. Pastorcdk z této definice dovozuji nékolik pojmovych znakt. Kategorizace
téchto znakl je nésledujici: a) pravni status subjektu (spotiebitelem miize byt pouze cloveék),
b) jednani mimo radmec podnikatelské Cinnosti nebo samostatného vykonu povoléni (tento bod
pfedstavuje negativni vymezeni ve vztahu k podnikateli) a ¢) uzavirani smlouvy ¢i jiné jednani
s podnikatelem (typicky pujde o jednani, jehoZ vysledkem je uzavieni smlouvy).?

Vetejnopravni vymezeni pojmu spotiebitel vychazi ze zdkona o ochrané spotiebitele.
Podle tohoto zdkona je spotfebitelem kazdd fyzickd osoba, kterd ,nejednd v ramci své
podnikatelské ¢innosti nebo v rdmci samostatného vykonu svého povolani®. Pokud tyto dvé
definice porovndme, zjistime, ze vefejnopravni definice je téméf stejna jako definice
soukromopravni, avSak chybi vni c¢éast, kterda se tykd kontraktace mezi spotiebitelem
a podnikatelem vyjadiena slovy ,,uzavird smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna“.?
Tento rozdil je dan ptedevs§im rozdilnosti mezi ucelem vetejnopravni a soukromopravni upravy.
Zakon o ochrané spotiebitele obsahuje piedev§im zakonné povinnosti podnikatele vuci
spotiebiteli. Materie smluvniho prava je zde omezena na nékterd spotiebitelska prava, jako je
napf. pravo odstoupit od smlouvy.

S ohledem na vysSe uvedené mizeme uzaviit, Ze zdjemcem spotiebitelem je fyzicka osoba,
kterd mimo ramec své podnikatelské ¢innosti ¢i rdmec samostatného vykonu povoldni uzavira
s realitnim zprostfedkovatelem (podnikatelem) smlouvu o realitnim zprostfedkovani nebo s nim

jinak jedna.
1.4. Historie pravni upravy realitniho zprostiedkovani

Vramci této podkapitoly se struéné zabyvam historii pravni Upravy realitniho
zprostfedkovani na uzemi Ceské republiky. Historicky vyklad jsem omezil obdobim od vzniku
Ceskoslovenska az do sou¢asnosti. Tento historicky fragment je souc¢asti ivodu do problematiky
realitniho zprostfedkovani. Tato podkapitola ma pro mou diplomovou praci pouze dopliujici

vyznam.

28 PASTORCAK. Kap. 2, Oddil 1. In MORAVEC, PASTORCAK, op. cit. pozn. 22, s. 52.
29 PASTORCAK. Kap. 2, Oddil 1. In MORAVEC, PASTORCAK, op. cit. pozn. 22, s. 52 a7 53.
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Po zaniku Rakouska-Uherska pievzalo nové vznikajici Ceskoslovensko veskeré dosavadni
zemské a tiSské zédkony a nafizeni do svého pravniho fadu. Stalo se tak na zdklad¢ recepéniho
zakona €. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu Ceskoslovenského, ktery zalozil formalni
kontinuitu pravniho fadu. Mezi pfevzatymi pravnimi piedpisy byl mimo jiné i zivnostensky rad
(vydany cisafskym patentem & 227/1859 R. z.). Podle ust. § 1 cisaiského patentu
&. 227/1859 R. z., fadu Zivnostenského: ,,VSechny Zivnosti, které nejsou prohlaeny za femeslné
nebo koncesovang, jsou svobodné zivnosti“. Realitni zprostiedkovani nebylo uvedeno v seznamu
zivnosti femeslnych ani koncesovanych, a proto spadalo mezi zivnosti svobodné. Pro vykon
realitniho zprostfedkovani bylo zapotfebi splnit jenom obecné podminky pro samostatné
provozovani zivnosti.

V roce 1925 doslo k pfijeti zdkona o soukromém sprostiedkovéani, na jehoz zéklad¢ se
¢innost realitnich zprostfedkovateli pfemistila ze svobodnych Zivnosti mezi Zivnosti
koncesované. Tato nové definovana koncesovana zivnost nesla nazev ,,soukromé
zprostfedkovani koupé, prodeje a smény realit, jakoz i prav k nim se vztahujicich®. Zakon
o soukromém sprostfedkovani stanovil, zZe pro ziskani koncese musi zadatel spliiovat vSeobecné
podminky provozovani zivnosti, odborné zpusobilosti a minimélniho urovné vzdélani. Zcela
jedine¢nou byla podminka spolehlivosti realitniho zprostfedkovatele. K provedeni zakona
o soukromém sprostiedkovani bylo vyddno vladni natizeni ¢. 71/1926 Sb., o tpravé nckterych
oborti soukromého sprostfedkovani, jakozto zivnosti koncesovanych. Toto nafizeni stanovilo, ze
k prokdzani nezbytné urovné vzdélani je nutné dolozit Zivnostenskému ufadu vysvédCeni
o absolvovani posledni tfidy Skoly obcanské (méstanské). K prokazani odborné zptsobilosti
bylo nezbytné piedlozit potvrzeni o zaméstnani nejméné po dobu 5 let v podniku disponujicim
ufednim povolenim k vykonu soukromého zprostfedkovani. V piipadé¢ zaméstndni v jinych
podnicich, kde zadatel o koncesi mohl nabyt odbornych védomosti a zkuSenosti k fadnému
vykonu realitniho zprostfedkovani, byla délka pozadované praxe stanovena na dobu nejméné
7 let.*0

V obdobi komunistického rezimu doslo k pferuSeni podnikédni a trh s nemovitostmi, ktery
zname dnes, prestal docasné existovat. K formalnimu zrusSeni zivnostenského podnikani doslo
ucinnosti zakona ¢. 65/1965 Sb., zakonik prace ke dni 1. 1. 1965.

Po roce 1989 doslo k postupnému obnovovani trzniho systému hospodarstvi a podnikéni.

Realitni zprostfedkovani v systému nového pravniho fadu nenavdzalo na pravni Upravu

30 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Analyza souasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelaii a navrh

variant fesSeni. In mmr.cz. [online]. [cit. 21.02.2023], s. 6 az 9.
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zavedenou zdkonem o soukromém sprostfedkovani. Realitni zprostiedkovani se po roce 1989
stalo volnou Zzivnosti a fidilo se pravni Gpravou vyplyvajici z zivnostenského zédkona. Do roku
2000 pravni uprava zivnostenského podnikani nevymezovala jednotlivé volné Zivnosti ani jejich
obsahovou népli. Stalo se tak az prostfednictvim nafizeni vlady €. 469/2000 Sb., kterym se
stanovi obsahové naplné jednotlivych zivnosti. V pfiloze €. 4 tohoto nafizeni se nachézel vycet
volnych Zivnosti véetné jejich obsahové ndplné. Soucdsti tohoto vyctu byla také ,Realitni
¢innost®, ktera korespondovala s ¢innosti realitniho zprosttedkovani.

V roce 2008 prostiednictvim zédkona ¢. 130/2008 Sb., kterym se novelizoval Zivnostensky
zakon, byl seznam volnych Zivnosti zaclenén do pfilohy €. 4 Zivnostenského zdkona. Natfizenim
vlady €. 278/2008 Sb. byla vymezena jejich obsahova napli. V ptiloze ¢. 4 bod¢ 58
zivnostenského zakona, ve znéni novely ¢. 130/2008 Sb., spadalo realitni zprostiedkovani pod
volnou zivnost ,,Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti“. Po nabyti uc¢innosti realitniho
zakona byla tato zivnost obsahove zlzena a pfejmenovana na ,,Nakup, prodej, sprava a tdrzba
nemovitosti‘.

Pro vykon volnych Zzivnosti zivnostensky zdkon stanovuje, Ze ohlasovatel musi spliiovat
pouze vsSeobecné podminky provozovani zivnosti a nesmi u n¢j existovat zadnd prekazka
provozovani zivnosti. Odbornd ¢i jind zpusobilost se u volnych Zzivnosti nevyzaduje. Tento
liberalni piistup k realitnimu zprostiedkovani na uzemi Ceské republiky platil az do biezna
2020.3! Po ucinnosti realitniho zdkona bylo realitni zprostiedkovani vymezeno v piiloze ¢&. 2
zivnostenského zakona, pod stejnojmennym ndzvem zivnosti ,,Realitni zprostiedkovani, jako
zivnost ohlaSovaci vazana. K podminkdm ohlaSeni vdzané Zivnosti ,,Realitni zprostiedkovani‘
viz vyklad ve druh¢ kapitole této diplomové prace.

V souvislosti s historickym exkurzem uzaviram, ze pravni Gprava na pocatku devadesatych
let minulého stoleti mohla navdzat na pravni upravu obsazenou v zdkoné¢ o soukromém
sprostiedkovani z roku 1925. Zakonodarce v 90. letech minulého stoleti se vSak rozhodl pro
liberalni p¥istup k realitnimu zprostiedkovani. ZkuSenosti z poslednich 30 let, kdy v Ceské
republice platila velmi benevolentni pravni uprava podminek podnikdni realitnich

zprostiedkovateld, vedly k pfijeti realitniho zakona.

31 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Analyza souasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelaii a navrh

variant feSeni. In mmr.cz. [online]. [cit. 21.02.2023], s. 8.
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1.5. Ochrana spotrebitele v realitnim pravu

Tato podkapitola ma za cil poskytnout struéné shrnuti pravni Upravy tykajici se ochrany
spotiebitele v rdmci realitniho zprostfedkovani. Pravni uprava realitniho zprostiedkovani neni
soustfedénd pouze v jednom zakoné, coz potvrzuje ust. § 1 real. zék.: ,,Tento zdkon upravuje
nekteré podminky poskytovani realitniho zprostfedkovani a nékterd prava a povinnosti s tim
souvisejici“. Tato kapitola pracuje pouze s aktualné G€innou pravni Gpravou. V této kapitole jsou
zprostiedkovani.

V ramci primarniho prava Evropské unie mé vyznamnou roli jiz jednou zminény ¢l. 38
Listiny zékladnich prav Evropské unie: ,,V politikdch Unie je zajiSténa vysokd uroven ochrany
spotiebitele.” Dané ustanoveni ma povahu zasady, kterd nachazi své vyuziti pti provadéni prava
Evropské unie.? Vramci sekundarniho prava Evropské unie existuje celd fada pravnich
ptredpisi, které se dotykaji realitniho zprostfedkovani. Tyto pfedpisy do znacné miry formuji
soucasnou podobu pravni Gpravy realitniho zprostiedkovani v Ceské republice. Patii mezi né
zejména smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES o sluzbach na vnitinim trhu,
kterd vbod¢é ¢. 56 pripomind, ze judikatura Soudniho dvora Evropské unie fadi ochranu
spotiebitele mezi diivody obecného zdjmu. DalSimi sekundarnimi pfedpisy jsou smeérnice
Evropského parlamentu a Rady 2011/83/EU o pravech spotiebitelil, kterd mimo vyse uvedenou
citaci pojmu spotiebitel fadi do své plisobnosti (bod €. 26): ,,smlouvy tykajici se sluzeb realitniho
makléfe”, a ddle smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/29 ES o nekalych obchodnich
praktikdch vici spotfebitelim na vnitinim trhu, ktera si klade za cil dosdhnuti vysoké urovné
ochrany spotiebitele proti nekalym obchodnim praktikdm poskozujicim ekonomické zajmy
spotiebitelt. Na realitni zprostfedkovani nepiimo dopada také smérnice Evropského parlamentu
a Rady 2014/17/EU o smlouvach o spotiebitelském uvéru na nemovitosti ur¢ené k bydleni,
jelikoz spotiebitelské uvery (nejcastéji tzv. pieklenovaci ¢i hypotecni uvéry) jsou Casto jednim ze
zdroji financovani koupé nemovitosti.

V ramci ustavniho poiadku Ceské republiky je na realitni zprostfedkovani nutné nahlizet
skrze stavné zarucené pravo podnikat, které upravuje ¢l. 26 odst. 1 LZPS. Pravo podnikat je
z hlediska systematiky LZPS zatazeno mezi prava hospodaiskd, socialni a kulturni. V souladu

s ¢l. 41 odst. 1 LZPS se lze doméhat prava podnikat vyluéné v mezich zakont, které dané pravo

32 Cl. 52 odst. 5 Listiny zakladnich prav Evropské unie, op. cit. pozn. 27.
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provadéji.>3 Realitni zdkon je nepochybné zdkonem, ktery provadi pravo podnikat, tj. dava
tomuto pravu konkrétni obsah a stanovuje limity vykonu realitniho zprostfedkovani.

Vyznamny rozsah materie ochrany spotiebitele pfi realitnim zprostiedkovani je obsazen
pfimo v realitnim zakon¢. Ochranafska ustanoveni v realitnim zdkoné jsou v poméru speciality
vigi ostatnim pravnim piedpisim.’* Nastroje pro ochranu spotiebitele se nachéazeji také
v zivnostenském zakon¢. Nastavenim podminek pro ziskani zivnostenského opravnéni a pravidel
pro provozovani zivnosti se predchazi tomu, aby bylo realitni zprostiedkovani vykonavano
nepovolanymi subjekty, které mohou poSkodit pravni a ekonomické zajmy spotiebitell.
V neposledni fad¢ je dalezité zminit tlohu Zivnostenskych tradi, které kontroluji fadny vykon
realitniho zprostfedkovani (napt. vykon dozoru, ukladani sankci atd).

Dtlezitou ulohu hraje také obCansky zdkonik, kde se mimo jiné nachdzi pravni Gprava
spotiebitelskych smluv. Jednou z oblasti, kterou se tato prace zabyva, je pravni analyza
nékterych ustanoveni realitniho zakona tykajicich se smlouvy o realitnim zprostfedkovani. Je-li
mezi realitnim zprostfedkovatelem a spotiebitelem uzaviena smlouva o realitnim
zprostiedkovani, pijde vzdy o spotiebitelskou smlouvu, coz s sebou pfinasi urcité zvlastnosti
vztahujici se k priibéhu kontraktace a samotnému obsahu smlouvy. Na zacatku roku 2023 nabyla
ucinnosti tzv. velkd novela spotiebitelského prava, ktera novelizovala nékterd ustanoveni zdkona
o ochrané spotiebitele a obcanského zakoniku. Piisobnost zdkona o ochrané spotiebitele se
vztahuje na vymezeni n€kterych podminek podnikéni vyznamnych k ochrané spotiebitele a na
poskytovani sluzeb spotiebiteli (a to zahrnuje i poskytovani sluzeb realitniho zprostiedkovani).?
V ramci novely spotiebitelského prava bylo do ust. § 5d odst. 1 pism. a) zdkona o ochrané
spotiebitele zaclenéno pravo spotiebitele (vyuzitelné i v rdmci realitniho zprostfedkovani) na
odstoupeni od smlouvy ve lhtté 90 dnti v ptipadé, ze jeho pravo bylo dotéeno nekalou obchodni
praktikou podnikatele (v naSem ptipad¢ realitniho zprosttedkovatele).

Nad rdmec vyse uvedenych pramenii uvadim jesté¢ dva dokumenty bez normativni povahy,
které se objevuji ve vécném zaméru realitniho zdkona. Prvnim z nich je technicka norma CSN
EN 15733 ,Realitni sluzby — Pozadavky na poskytovani realitnich sluzeb®, kterd v kapitole
o odbornych ptedpokladech realitnich zprostiedkovatelt v ¢l. 6.2.1.7 pism. f) zavadi povinnost

znalosti vnitrostatnich a evropskych pravnich ptedpisii, nafizeni a jinych norem tykajicich se

33 MORAVEC, Ondiej. In HUSSEINI, Faisal, BARTON, Michal, KOKES, Marian, KOPA, Martin a kol. Listina
zakladnich prav a svobod, 1. vydani (1. aktualizace). In beck-online.cz [online]. [cit. 26.03.2023].

34 SLANINA, PAZDERA. Komentai k § 1 real. zdk. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 23.

35 KNOBLOCHOVA. Kapitola 1. In MORAVEC, PASTORCAK a kol., op. cit. pozn. 22, s. 3.
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ochrany spotiebitele za ucelem ftadného vykonu realitnitho zprostfedkovani. Druhym
dokumentem je European Code of Ethics for Real Estate Professionals, ktery vzeSel z cinnosti
Mezinarodni realitni asociace se sidlem v Bruselu (CEPI) sdruzujici profesni organizace, realitni
zprostfedkovatele a spravce nemovitosti z élenskych zemi Evropské unie. Clenem CEPI za
Ceskou republiku je Asociace realitnich kancelaii CR. V ramci kodexu jsou obsaZena eticka
pravidla, kterd jsou urena na ochranu spotiebitele. Z jeji preambule vyplyva, ze: ,,Cilem
pravidel je zajistit spotiebiteli nejlepsi zaruky a kvalitu sluzeb v zdjmu obecného blaha
a zachovani profesniho dédictvi pro budouci generace*.3¢

Na zavér uvadim, Ze touto podkapitolou jsem dokoncil Gvod do tématu své diplomové
prace. VySe zminéné pravni predpisy a dokumenty vytvaii ve svém souhrnu zdkladni ramec
pravidel pro ochranu spotiebitele v ramci realitniho zprostfedkovani. Pro Gplnost doddvam, Ze
diivodova zprava k realitnimu zdkonu obsahuje posouzeni slucitelnosti realitniho zékona
s predpisy nalezicimi do ustavniho poiadku Ceské republiky, piedpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organti Evropské unie ¢i mezinadrodnim pravem. VSechny tyto pfedpisy a

soudni rozhodnuti maji vliv na souc¢asnou podobu realitniho zdkona.

36 Plivodni znéni: ,,The rules aim to ensure to the consumer the best guarantees and quality of services in the interest

of the common good and for the conservation of the professional inheritance for future generations*.
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2. Podminky podnikani realitnich zprostiedkovateli pred ucinnosti

realitniho zakona i po ni

Tato kapitola predstavuje jednu ze dvou stézejnich kapitol této diplomové prace. V této
kapitole hleddm odpovéd’ na otazku, jak a zda vibec realitni zdkon chrani spotiebitele
prostiednictvim nastaveni vstupnich podminek pro podnikani realitnich zprostfedkovateld.

Koncept pravni upravy realitniho zprostfedkovani je postaven na existenci zvlaStniho
zakona v kombinaci s jinymi pravnimi pfedpisy. Realitni zakon obsahuje specidlni pravni Gipravu
bezthonnosti a novelizaci Zzivnostenského zdkona zavedl také povinnost realitnich
zprostiedkovatelli prokézat odbornou zptisobilost. Z hlediska podminek podnikdni je neméné
dilezitym pravnim pfedpisem zivnostensky zdkon, ktery realitni zprostfedkovani vymezuje jako
zivnost ohlaSovaci vazanou a upravuje zbytkovou oblast podminek podnikéni realitnich
zprostiedkovateld.

Na uvod této kapitoly prikladam tabulku obsahujici srovnani vstupnich podminek pro
podnikani v oblasti realitniho zprosttedkovani pred ¢innosti realitniho zakona a po ni. Uelem
tohoto srovnéni je poskytnout ¢tendii zakladni ptehled o zménach, které pfinesl realitni zakon
oproti predchazejicimu prdvnimu stavu. Jednotlivymi vstupnimi podminkami se nésledné
zabyvam v dalSich podkapitolach. Pii vykladu jednotlivych podminek jsem se soustfedil na
otazku bezthonnosti a odborné zpulsobilosti realitnich zprostiedkovatelli. Za ucelem
komplexniho vymezeni vstupnich podminek zakona jsem do svého vykladu vradmci této
podkapitoly zahrnul navic otazku svépravnosti a pifekazek provozovani zivnosti. Tyto dvé pravni

otazky maji pouze dopliujici hodnotu a vénuji se jim pouze strucné.

Srovnani vstupnich podminek podnikani realitnich zprostfedkovatelii za predchazejici

a soucasné pravni Gpravy:

Pred ucinnosti realitniho zikona Po tcinnosti realitniho zakona
(realitni zprostiedkovani jako zivnost (realitni zprostiedkovani jako zivnost
ohlasovaci volna) ohlasovaci vazana)

Existence pIné svépravnosti nebo privoleni | Beze zmén.
soudu k souhlasu zakonného zastupce
nezletilého k samostatnému provozovani

podnikani podle obéanského zakoniku.
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Bezuhonnost podle ust. § 6 odst. 2 Zivn. zak.:

e U fyzickych osob je pozadovéana
bezuhonnost ve vztahu k trestnym
¢inlim spachanym tmysIné
v souvislosti s podnikanim, anebo
pfedmétem podnikéani, pokud nedoslo

k zahlazeni odsouzeni.

Bezihonnost podle ust. § 5 odst. 1 real. zék.:

e U fyzickych osob je pozadovana
bezthonnost ve vztahu ke viem
umyslnym trestnym ¢intim a k trestnym
¢intim spachanym z nedbalosti
v souvislosti s poskytovanim realitniho
zprostifedkovani, pokud nedoslo
k zahlazeni odsouzeni.

e U pravnickych osob musi byt bezahonny
jeji skutecny majitel, clenové statutdrniho
organu, zastupci pravnické osoby v tomto
organu anebo v obdobném postaveni

statutarniho organu.

Absence prekazZek provozovani Zivnosti
podle ust. § 8 zivn. zak. (kvalifikované
upadkové situace, zakaz ¢innosti a zruseni

zivnostenského opravnéni).

Beze zmén.

Cinnost realitnich zprostfedkovatelil spadala
do kategorie Zivnosti volnych, proto
ohlaSovatelé zivnosti nemuseli spliiovat

podminku odborné ¢i jiné zptsobilosti.

Odborna zpiisobilost pro vazanou zivnost
,Realitni zprostiedkovani* je stanovena
v ptiloze €. 2 k Zivn. zdk. a vymezena
nasledujicim zplisobem:
e vysokoskolské vzdélani v magisterském
studijnim programu v oblasti vzdélavani
a) pravo, b) ekonomické obory se
zaméfenim na ekonomii, finance nebo
marketing a obchod, c) stavebnictvi se
zamétenim na stavitelstvi nebo piipravu
a realizaci staveb, nebo d) obdobné
vysokoskolské vzdélani, které bylo
ziskano studiem na vysoké skole
nezafazenym do oblasti vzdélavani;
o vysokoskolské vzdélani v bakalarském

programu, 1 rok praxe a absolvovani
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mezinarodné uznavaného kurzu dle ust.
§ 60a zakona o vysokych skolach, ktery
je zaméfen na nemovitosti a organizuje
ho statem organizovany Ustav;

e vysokoskolské, vyssi odborné nebo
stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou
a 3 roky praxe v oboru; nebo

e profesni kvalifikace pro ¢innost
realitniho zprosttedkovatele podle
zakona o uznavani vysledkt dalsiho

vzdélavani.

2.1.  VSeobecné podminky provozovani Zivnosti

Podminky provozovani zivnosti délime na vSeobecné, které musi spliiovat kazdy
ohlaSovatel Zivnosti, a zvlastni, které musi spliiovat pouze né€kteti zivnostnici. Splnéni zvlastnich
podminek provozovani zivnosti je typicky vyzadovano u Zivnosti vazanych’’, mezi které fadime
i realitni zprostiedkovani. Zivnostensky zdkon mezi vieobecné podminky provozovani Zivnosti
fadi svépravnost a bezthonnost. VSeobecné podminky provozovani zivnosti je nutné splnit
kumulativn¢ a musi existovat po celou dobu provozovani podnikani, nikoliv tedy pouze
v moment¢ jeho zah4jeni.’®

Svépravnosti se tradién¢ zabyva pravo soukromé. Ke svépravnosti Ize stru¢né uvést, ze je
atributem fyzickych osob. Jeji podstatou je zplsobilost nabyvat pro sebe vlastnim jednanim
prava a zavazovat se k povinnostem.’® Zivnostenskym zikonem je vyzadovana tzv. plna
svépravnost, ktera se v naprosté vétSiné piipadti nabyva zletilosti (dovrSenim 18. roku véku).
Obcansky zakonik fesi dva alternativni zpiisoby, jak mlze dojit k nabyti plné svépravnosti jesté

pfed nabytim zletilosti. Prvnim z nich je pfiznani plné svépravnosti rozhodnutim soudu za

37 EICHLEROVA, Katefina. Vefejnopravni ramec podnikani. In CERNA, Stanislava, STENGLOVA, Ivana,
PELIKANOVA, Irena, DEDIC, Jan a kol. Obchodni pravo — Podnikatel, podnikani, zavazky z uicasti podnikatele.
Praha: Walters Kluwer CR, 2016, s. 134.

3% KUNSTATOVA, Tatiana. Komentai k § 6 Zivn. zak. In KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna,
DICKELT, FrantiSek, BALADA, Luka$. Zivnostensky zdkon — komentdr. In beck-online.cz [online]. [cit.
26.03.2023].

3 MUZIKAR, Martin. Komentat k § 15 obé. zak. In PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 53.
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predpokladu, ze je nezletily star$i 16 let, je osvédCend jeho schopnost samostatné se Zivit
a obstaravat si své zalezitosti a s jeho ndvrhem vyslovil souhlas jeho zdkonny zastupce. Druhou
moznosti je uzavieni manzelstvi za podminek uvedenych v ust. § 672 odst. 2 ve spojeni s ust.
§ 30 odst. 2 ob¢. zak.*® Dalsi alternativa vyplyva z ust. § 33 odst. 1 ob&. zédk., které nezletilym
osobam umoznuje ziskat omezenou svépravnost k samostatném provozovani obchodniho zavodu
¢i jiné obdobné vydelecné Cinnosti. K aktivaci tohoto zakonného pravidla je nutné ziskat souhlas
zdkonného zastupce nezletilého véetné piivoleni soudu k takovému souhlasu. Zivnostensky
zakon se o druhé moznosti zminuje soubézné ve svém ust. § 6 odst. 1 pism. a), kdyz uvadi, ze
plnou svépravnost lze nahradit ,,pfivolenim soudu k souhlasu zadkonného zastupce nezletilého
k samostatnému  provozovani podnikatelské ¢innosti“.*!  Pravni institut svépravnosti
nezaznamenal Zadnou zménu od doby rekodifikace obcanského prava. Zavérem bych chtél
poznamenat, zZe pokud by jakoukoli smlouvu vramci realitniho zprostiedkovani uzaviral
spotiebitel s realitnim zprostfedkovatelem, ktery nedisponuje plnou svépravnosti, bylo by takové
pravni jednani neplatné.*> Podminka plné svépravnosti, kterou stanovi Zivnostensky zakon, tak
chrani spottebitele pred neplatnosti pravniho jednéni realitniho zprostiedkovatele a tim soucasné
posiluje pravni jistotu a pedvidatelnost pravnich vztaht.

Realitni zdkon obsahuje zvla$tni pravni Gpravu bezuhonnosti. Subsidiarné se i nadale
pouziji ustanoveni zivnostenského zdkona tykajici se bezahonnosti. V ust. § 5 odst. 1 real. zak. je
stanoveno, kdo je povazovan za bezthonnou osobu pro potieby realitniho zprostfedkovani.
V ptipad¢é vykonu realitniho zprostiedkovani pravnickou osobou musi byt bezuhonny také jeji

143, Totéz plati pro jakoukoli jinou osobu, kterd je ¢lenem jeho statutarniho

skutecny majite
organu, zastupcem pravnické osoby v tomto organu anebo v obdobném postaveni ¢lena
statutarniho organu.

Pozadavek bezuhonnosti pfedstavuje ,,ochranny prostfedek, kterym se stat brani proti
zivnostenskému podnikani téch osob, u nichz se lIze divodné obdvat, Ze svoji ¢innosti budou

poskozovat zajmy jedincd a spole¢nosti®.** Pro cely této diplomové prace je mozné navic

40 CUHELOVA. Komentaf k § 30 ob¢. zak. In PETROV, VYTISK, BERAN a kol. op. cit. pozn. 39, s. 75.

4 DOBROVOLNA. Komentéi k § 33 ob¢. zdk. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.

# ZUKLINOVA, Michaela. Nasledky neplatnosti. Prdvni prostor. 2015. In pravniprostor.cz [online]. [cit.
07.03.2023].

43 Jak je tento pojem definovan v zakoné ¢. 253/2008 Sb., o n&kterych opattenich proti legalizaci vynost z trestné
¢innosti a financovani terorismu.

# KUNSTATOVA. Komentai k § 6 Zivn. zak. In KUNSTATOVA, SOLOMONOVA, DICKELT, BALADA, op.
cit. pozn. 38.
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doplnit, ze bezihonnost je nastrojem, ktery ma vliv na to, jaké osoby budou moci vstoupit do
urcitého podnikani.

Realitni zakon, stejné jako Zivnostensky zdkon vymezuje bezuhonnost negativné. Kritéria
bezuhonnosti jsou v realitnim zdkoné& ve srovnani se zivnostenskym zdkonem nastavena ptisnéji.
Realitni zdkon zavedl absolutni trestni bezihonnost co do imyslnych trestnych ¢ind. Z podnikani
jsou tak automaticky vyloucené osoby pravomocné odsouzené pro jakykoliv trestny cin
spachany GmysIng. Zivnostensky zakon oproti tomu vyzaduje pouze bezthonnost v rozsahu
trestnych ¢inli spachanych umyslné, a to v souvislosti s podnikdnim nebo s pfedmétem
podnikéani.* Realitni zdkon dale rozsifil poZzadavek bezuhonnosti i na nedbalostni trestné iny
souvisejici s poskytovanim realitniho zprostiedkovani. Bezihonnost ve vztahu k nedbalostnim
trestnym ¢inim Zzivnostensky zakon vibec neupravuje. Je evidentni, Ze se jednd o vyznamny
posun hranice bezuhonnosti realitnich zprostfedkovatelti. Zadny z doprovodnych dokumenti
neobsahuje fadné zdivodnéni smyslu a ucelu takto Sirokého chapani bezihonnosti realitnich
zprostiedkovatell. Z tohoto diivodu je velmi obtizné porozumét divodim pfijeti soucasného
znéni pravidel bezthonnosti realitnich zprosttedkovatelii. J. K#iz provedl srovnani podminek
bezthonnosti u vybranych profesi a dospél ke zcela absurdnim zavérim, Ze podminka
bezuhonnosti vymezena realitnim zdkonem piedstavuje vEtsi zasah do prava podnikat, nez jaky
zvlastni zadkony stanovi pro straznika obecni policie, lékafe, farmaceuta, ¢i dokonce
insolven¢niho spravce.*¢ Je zcela na misté vyjadfit v tomto piipadé skepsi ohledné potieby takto
Sirokého vymezeni bezuhonnosti pro ucely podnikani realitnich zprostfedkovateld.

Jiz samotnd diivodova zprava k realitnimu zdkonu pfipousti (s. 2), ze zplsob, jakym je
vymezena bezthonnost v realitnim zakoné, je pfili§ Siroky, nacez dodava, ze ,,se predkladatel
v souladu s nalezy P1. US 24/99, a deroga¢nimi nalezy Pl. US 38/04 a Pl. US 35/05 nedomniva,
ze by navrh omezil moznost svobodného podnikani nad troven, ktera by piekrocila pozadavek
takového omezeni daného implementaci evropské smérnice”. J. Kiiz ohledné¢ vymezeni
bezuhonnosti v realitnim zadkoné& naopak vyjadiil pochybnost o jeji Gstavni konformité z pohledu
¢l. 26 LZPS.*” S pravnim nazorem J. K¥iZe souhlasim, av§ak pouze pokud jde o otdzku vymezeni

bezuhonnosti ve vztahu k umyslnym trestnym ¢intim.

45 Srov. § 5 odst. 1 real. zdk a § 6 odst. 2 Zivn. zak.
4 KRiZ. Komentat k § 5 real. zak. In KRIZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 61.
47 KRiZ. Komentat k § 5 real. zak. In KRIZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 60.
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V nédvaznosti na pravni nazor J. Kiize navic doddvam, ze podminka bezihonnosti musi
spliiovat hlediska vyplyvajici z principu proporcionality*, coZz v daném ptipadé podle mé
splnéno neni, nebot’ je velmi obtizné najit raciondlni zdlvodnéni, pro¢ by realitni
zprostifedkovatel mél byt vyloucen z podnikani z dlivodu odsouzeni za spachdni trestného ¢inu
nikterak nesouvisejiciho s realitnim zprostfedkovanim. Jako zcela absurdni a neopodstatnéné
trestné Ciny lze kuptikladu jmenovat trestny €in pytlactvi podle § 304 tr. zak. nebo trestny Cin
dvojiho manzelstvi podle § 194 tr. zak. V této souvislosti se v souladu se zavéry vyjadienymi
v nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. P1. US 35/08 domnivam, Ze soucasna
pravni Uprava bezihonnosti v realitnim zdkoné svoji intenzitou a rozsahem omezuje pravo
podnikat v takové mife, jez zakladd dotCeni principu proporcionality, a navic svymi dasledky
vyboCuje zmezi sledovaného ucelu realitniho zdkona. Je velmi pravdépodobné, Ze se
v budoucnu dockame posouzeni této otazky Ustavnim soudem CR, ktery jiz v minulosti
v obdobné véci*® wvyslovil rozpor méné prisného vymezeni bezuhonnosti vyplyvajiciho
z tehdejsiho ust. § 6 odst. 2 pism. a) zivn. zak., ve znéni zdkona ¢. 167/2004 Sb. s uUstavné
zarucenym pravem podnikat podle €l. 26 odst. 1 a 2 ve spojeni s ¢l. 4 odst. 1 LZPS. Samoziejmé
je tieba mit na paméti, ze Slo o obecnou pravni Upravu, ktera platila pro S$ir§i oblast
podnikatelskych ¢innosti.

Z realitniho zprostfedkovéani jsou na zdkladé souCasné pravni upravy vylouceny osoby,
které nedisponuji bezithonnosti ve velmi Sirokém rozsahu. V této souvislosti si pokladam dvé
otazky. Pro¢ se zdkonodarce rozhodl pojmout otazku bezuihonnosti takto Siroce a zda je tato
pravni regulace schopnd dosdhnout ochrany spotiebitele pied problematickymi realitnimi
zprostiedkovateli. Jelikoz doprovodné dokumenty k realitnimu zakonu odpovéd’ na tuto otazku
neposkytuji, musime se podivat do jinych podnikatelskych odvétvi, ve kterych se pozadavek
absolutni trestni bezithonnosti objevuje obdobné. I pies zna¢né rozdily jsem si pro svou analyzu
zvolil advokacii, kde shodné jako v realitnim zprostfedkovani musi advokat disponovat absolutni
bezthonnosti ve vztahu ke vSem tmyslnym trestnym ¢inlim, nicméné zakon ¢. 85/1996 Sb.,
o advokacii jde jest¢ dal a absolutni trestni bezihonnost rozsifuje také na nedbalostni trestné
Ciny. Realitni zdkon u nedbalostnich trestnych c¢ind vyzaduje pouze prokazani oborové
bezthonnosti, tj. pouze ve vztahu k nedbalostnim trestnym ¢inm spachanym v souvislosti
s realitnim zprostfedkovanim. Okrajové je tifeba také zminit, Ze realitni zprostfedkovani

nepodléha zadné profesni samospravée, a tudiz zprostfedkovatelé nenesou riziko v podob¢ karné

48 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. P1. US 35/08.
4 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. P1. US 35/08.
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odpovédnosti za sva jednani, které existuje vedle obecné trestni odpovédnosti. Lze tak shrnout,
ze bezuhonnost stanovend pro advokaty je co do nedbalostnich trestnych ¢inii pfisnéjsi, ve
zbytku se velmi podoba té, kterou upravuje realitni zakon. I pies vysSe uvedené rozdily lze dle
mého ndzoru najit v otdzce bezihonnosti stanovené pro kazdou z téchto profesi urcité stycné
plochy, procez lze zavéry z odborné literatury k advokacii tykajici se Ucelu absolutni trestni
bezuhonnosti pfiméfené vztadhnout i na prostredi realitniho zprostfedkovani.

Odbornd literatura k zdkonu o advokacii odGvodiiuje absolutni bezuhonnost advokath
pozadavkem na fadny vykon advokacie prostfednictvim osob, ,které u svych klientii vzbuzuji
davéru nejen svymi dovednostmi a znalostmi, ale rovn&z skrze své mravni a moralni kvality*.>°
J. Svejkovsky a L. Krym pojem bezthonnosti pro ucely zdkona o advokacii interpretuji jako
,souhrn skutecnosti nevzbuzujici pochybnosti o obcanské, mravni a profesni zachovalosti
Zadatele o zapis“.>! Pokud tuto argumentaci analogicky vztdhneme na realitni zprostiedkovani,
dojdeme k z&véru, ze bezuhonnost vymezena realitnim zdkonem ma za cil ochréanit klienty
realitnich zprostiedkovatelll zejména tim, Ze neumoZzni osobdm bez vysokého moralniho
a spolec¢enského kreditu vykon realitniho zprostfedkovani, ¢imz se snizi nebezpe¢i poSkozeni
pravnich a finan¢nich zajmi spotiebitele. Vzhledem k odlisné povaze obou povolani je
aplikovatelnost tohoto zavéru na realitni zprostfedkovani zna¢né limitovana. Presto se
domnivdm, ze zakonodarce zpfisnénim bezthonnosti realitnich zprosttedkovatelii sledoval
podobny ucel, a tedy zvySeni kredibility realitnich zprosttedkovatelii. Je sporné, do jaké miry
mize soucasna pravni uprava bezuhonnosti pfispét k posileni pravniho postaveni spotiebitele.
Ke zlepseni pravniho postaveni spotiebitele jen stézi dojde tim, ze mu sluzby realitniho
zprostiedkovani nebudou poskytovat osoby pravomocné odsouzené za trestné Ciny nemajici
prakticky zadny vliv na kvalitu a bezpecnost téchto sluzeb (viz vySe zminéné trestné Ciny
pytlactvi a uzavieni dvojiho manzelstvi). Nepfiméfen¢ vymezend bezihonnost mize dokonce
vést ke zcela opacnému efektu, kdy se do realitniho zprostfedkovani nedostanou osoby, které
disponuji vhodnymi piedpoklady k vykonu realitniho zprosttedkovani, nebo dokonce pfispét ke
kultivaci realitniho zprosttedkovani. Soucasné pravni uprava bezihonnosti v realitnim zédkoné je

dle mého nazoru zbyte¢né pieregulovand a je tak otdzkou, zda vlbec k posileni pravniho

50 SVEJKOVSKY, Jaroslav, MACKOVA, Alena, VYCHOPEN, Martin a kol. Kapitola II Vykon advokacie.
2. Pfedpoklady pro vykon advokacie — advokati. Advokatni pravo. In beck-online.cz [online]. [cit. 26.03.2023].

31 SVEJKOVSKY, Jaroslav, KRYM, Ladislav. Komentai k § 5 zak. o advok. In. SVEJKOVSKY, Jaroslav,
VYCHOPEN, Martin, KRYM, Ladislav, PEJCHAL, Ale§ a kol. Zdkon o advokacii — Komentdr. In beck-online.cz
[online]. [cit. 26.03.2023].
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postaveni spotiebitele néjak ptispivd. Pravni Gpravu bezuhonnosti realitnich zprostiedkovateli
z tohoto ditvodu hodnotim nanejvys jako neutrdlni, nebot’ je obtizné zméfit jeji piinos, stejné
jako negativni dopady na pravni postaveni spotiebitele. Navic je tieba dodat, ze zasah do pravni
sféry realitnich zprostiedkovatelll je v souc¢asné dobé velmi citelny. Sledovaného cile bylo zcela
jist¢ mozné dosdhnout s pomoci SetrnéjSich pravnich prostredkii — napt. uz§im vymezenim
bezuhonnosti.

Nize ptredkladdm svou de lege ferenda uvahu o pravni Gpravé bezihonnosti realitnich
zprostfedkovateld. Domnivam se, Ze optimalni feSeni otdzky bezuhonnosti realitnich
zprostiedkovatelll by mohlo spocivat ve vytvofeni taxativniho vyctu trestnych ¢int vytvarejicich
konkrétni rozsah bezuhonnosti pozadované po realitnich zprostfedkovatelich. Vylouceni
z realitniho zprostfedkovani z diivodu nespliiovani podminky bezihonnosti by nastalo tehdy,
pokud by se osoba dopustila n¢kterého z trestnych ¢ini uvedenych v tomto vycétu. Ochrana
klienti realitnich zprostiedkovatelli by v takovém piipadé¢ byla mnohem efektivnéjs$i nez ta,
kterou nabizi soucCasnd pravni Uprava, a to zndsledujicich diavodi. Zaprvé, pozadavek
bezthonnosti by byl precizné vymezen v realitnim zédkoné, ¢imz by se zjednodusSil proces
posuzovani beztthonnosti ohlaSovatelti u nedbalostnich trestnych ¢inii spachanych v souvislosti
s poskytovanim realitniho zprostfedkovani. Zivnostenské ufady by jiz nemusely sloZité zkoumat,
zda trestny ¢in uvedeny ve vypisu z evidence Rejstiiku trestii vede ke ztraté¢ bezihonnosti ve
smyslu realitniho zékona, ¢i nikoliv. Takovy pravni stav by vedl ke zjednoduSeni prace
zivnostenskych ufadu, jelikoz by se jiz nemusela zkoumat souvislost mezi trestnou cinnosti
a realitnim zprostfedkovanim, at’ uz prostfednictvim nahlizeni do soudnich rozhodnuti, kterym
byl ohlasovatel uznan vinnym z posuzovaného trestného ¢inu, nebo nahlizenim do relevantnich
casti trestniho spisu, ve kterych by se mohly nachdzet skutecnosti rozhodné pro posouzeni
souvislosti trestného ¢inu s ohlasovanym podnikanim.>? Zadruhé, v ptipadé zdafilého vymezeni
vyctu relevantnich trestnych ¢inli by doslo k napravé soucasné situace, kdy uprava de lege lata
zasahuje do prava podnikat ve vétsi mife, nez je nezbytné, ¢imz porusSuje princip proporcionality.

Pii tvorbé takového katalogu bychom se mohli inspirovat u pravni upravy
diskvalifikacnich trestnych ¢ind stanovenych pro ¢leny volenych organti obchodnich korporaci,
ktera vyplyva z ust. § 46 odst. 1 pism. ¢) ZOK, ve znéni zakona €. 416/2022 Sb., jenz nabyl
ucinnosti dne 1. 7. 2023. Divodova zprava k zédkonu ¢. 416/2022 Sb., kterym se méni nckteré

zakony v souvislosti s vyuzivanim digitalnich nastroji a postupti v pravu obchodnich spole¢nosti

52 PHILIPPL, Tomas. Zdakon o realitnim zprostiedkovdni. Komentd#. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 50.
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a fungovanim vefejnych rejstiikii na s. 32 k ust. § 46 odst. 1 pism. ¢) ZOK uvadi, ze ,,Rozsah
trestnych ¢ind byl vybrdn s ohledem na povahu vykonu funkce ¢lena volené¢ho organu — jako
takovy zjednodusené feCeno spravuje (¢i kontroluje spravu) cizi majetek. Proto byl po
konzultacich odbornikli jak na obchodni pravo, tak trestni pravo zvolen navrhovany okruh
vybranych trestnych ¢ini majetkové ¢i hospodatské povahy, které svou povahou nejvice souvisi
se spravou ciziho majetku nebo k nimz dochazi vyluéné nebo typicky v souvislosti
s podnikatelskou ¢innosti. S ohledem na uzké sepjeti mezi definici trestnych ¢inti, které by mély
zakladat prekdzku vykonu funkce, a povahou vykonavané Cinnosti, jejiz prekdzku zakladaji, 1ze
povazovat navrhovanou tpravu za souladnou s tistavnim potadkem Ceské republiky. S timto
odivodnénim se plné ztotoznuji a dodavam, Ze na zakladé tohoto piistupu k vymezeni otazky
beztuhonnosti miize byt docileno kompromisu mezi 1) adekvatni pravni ochranou osob
poptavajicich urCitou sluzbu (napf. sluzbu realitniho zprostfedkovani) a 2) nastavenim
pfiméfenych podminek pro provozovani ur¢itého podnikani, jez nebudou v rozporu s principem
proporcionality.

Ve svém dalSim vykladu pfedkladam svou vlastni ivahu o tom, jak by mél vypadat katalog
trestnych ¢ind, ktery by vedl k opradvnénému vylouceni osob z realitniho zprosttedkovani. Jedna
se predevs§im o trestné Ciny, které se v realitnim zprostfedkovani vyskytuji nejcastéji a zaroven
jsou pro n¢j typické, pfiznacné a nejrelevantnéjsi. Pro trestné Ciny, které jsou soucdsti tohoto
katalogu, je spolecné, Ze chrani zadjemce o zprostiedkovani koupé¢ ¢i prodeje nemovitosti a jiné
osoby pred aktéry piisobicimi na realitnim trhu, ktefi byli odsouzeni za trestnou ¢innost, jejiz
vyskyt je v rdmci realitniho zprostfedkovani nepfijatelny a nebezpecny.

Pro realitni zprostfedkovani maji zcela klicovy vyznam trestné Ciny proti majetku.
Objektem téchto trestnych cCinli je ochrana vlastnictvi a majetku osob. A pravé ochrana
majetkovych z4jml osob je jednim ze stézejnich cilt, ktery sleduje realitni zdkon. T. Philippi
uvadi, Ze pro realitni zprostfedkovani je charakteristicky trestny ¢in podvodu dle § 209 tr. zak.
a zpronevéry dle § 206 tr. zak.>3 Tyto dva trestné ¢iny piedstavuji jadro mého de lege ferenda
vyctu. Vedle téchto dvou trestnych ¢int proti majetku je tieba zaradit také trestny ¢in kradeze dle
§ 205 tr. zak., neopravnéného uzivani cizi véci dle § 207 tr. zak. nebo neopravnéného zasahu do
prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru dle § 208 tr. zak. Je nezpochybnitelné, ze
soucasti katalogli by mély byt vSechny druhy podvodil dle § 209 az 212 tr. zak. a dale také
trestné ¢iny legalizace vynosu z trestné ¢innosti imysIné i z nedbalosti podle § 216 a 217 tr. zak.,

lichva dle § 218 tr. zak., zatajeni véci dle § 219 tr. zak., poruseni povinnosti pii sprave ciziho

53 PHILIPPI, op. cit. pozn. 52, s. 43.

29



majetku imysIné 1 nedbalostni dle § 220 a 221 tr. zak., tzv. upadkové trestné ¢iny podle § 222 az
227 tr. zak. a poskozeni cizi véci dle § 228 tr. zak.

Taxativni vycet by m¢l dale obsahovat trestny ¢in zanedbani povinné vyzivy dle § 196 tr.
zak., jelikoz spachanim takového ¢inu osoba navenek deklaruje, ze nesplaci své dluhy po dobu
delsi nez Ctyfi mésice, coz mize poukazovat na jeji nespolehlivost. Jelikoz jednim z hlavnich

cilt realitniho zadkona je zvySeni divéry spotiebiteld v realitni sluzby,>*

bylo by zcela
kontraproduktivni umoznit osobam s timto pfistupem k plnéni svych zavazkl vykon realitniho
zprostiedkovani.

Mohli bychom také polemizovat o nutnosti a potfebnosti zafadit do pfedmétného katalogu
néktery z trestnych ¢inl proti svobodé. Urcitd potfeba zatfazeni do pfedmétného vyctu vznika
u trestného ¢inu poruSovani domovni svobody dle § 178 tr. zdk. Objektem tohoto trestniho ¢inu
je ochrana domovni svobody proti neopravnénému vstupu do obydli bez souhlasu opravnéného
uzivatele ¢&i proti jeho vili.>> Takova situace by mohla nastat tehdy, kdy realitni zprostiedkovatel
nerespektuje existujici najemni vztah k bytu ¢i domu a provadi na zaklad¢ zadosti vlastnika bytu
prohlidky, a to bez souhlasu stavajiciho ndjemce nebo piimo proti jeho vili.

U hospodarskych trestnych Cinil je tfeba uvazovat o nékterych danovych trestnych ¢inech,
jako napfiiklad zkraceni dan¢, poplatku a podobné povinné platby dle § 240 tr. zak., neodvedeni
dané, pojistného na socialni zabezpeceni a podobné povinné platby dle § 241 tr. zak. nebo
nesplnéni oznamovaci povinnosti v dailovém fizeni dle § 243 tr. zdk. Mezi dalsi hospodaiské
trestné ¢iny s vyznamem pro realitni zprosttedkovani patii trestné ¢iny neopravnéného podnikani
dle § 251 tr. zak., poSkozovani spotiebitele dle § 253 tr. zdk., zkreslovani Udaji o stavu
hospodateni a jméni dle § 254 tr. zak. a pletichy pfi vetejné drazbé dle § 258 tr. zak. V tomto
vyctu by zdroven nemél chybét trestny €in poruseni predpist o pravidlech hospodarské soutéze
dle § 248 tr. zak., ktery chrani spolecensky zdjem na dodrzovani pravidel stanovenych pro oblast
nekalé soutéZe a hospodaiské soutéze,*® coz koresponduje s cili realitniho zakona, mezi které
patii kultivace podminek pro poskytovani realitniho zprostiedkovani, aby se ptedeslo ptipadim,
kdy tfada nepoctivych subjektii podnikala na ukor svych profesiondlnich kolegli. Nepoctivym

realitnim zprostiedkovatelim by se tak zabranilo v p¥istupu do realitniho zprostiedkovani.>’

54 Vé&cny navrh realitniho zdkona, s. 7.

55 SCERBA, Filip, KALVODOVA, Véra. Komentai k § 178 tr. zak. In SCERBA, Filip a kol. Trestni zdkonik.
Komentar. 1. vydani (2. aktualizace, 2022). Praha: C. H. Beck. In beck-online.cz [online]. [cit. 28.03.2023].

56 SAMAL, Pavel. Komentat k § 248 tr. zak. In SAMAL, Pavel a kol. Trestni zikonik. Komentdr. 2. vydani. Praha:
C. H. Beck. In beck-online.cz [online]. [cit. 29.03.2023].
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Z trestnych ¢inti proti poradku ve vécech vefejnych lze zminit pouze trestny ¢in padélani
a pozménéni vetejné listiny dle § 348 tr. zdk. Neni totiz mozné ani zadouci, aby pfistup
k realitnimu zprostfedkovani mély osoby, které byly v minulosti odsouzené pro skutek
spocivajici v predlozeni faleSnych listin (napt. diploml ¢i osvéd€eni) zivnostenskému tfadu za
Géelem prokazani odborné zpisobilosti k vykonu Zivnosti’® nebo které byly odsouzeny za
vytvofeni faleSné pfevodni dokumentace ¢i ovéfovaci dolozky za ucelem fiktivniho prodeje
nemovitosti.>

Ostatni trestné ¢iny nezahrnuté do vySe uvedeného vyctu by byly vylou€eny z posuzovani
bezthonnosti pro ucely realitniho zprostfedkovani. Pro uplnost dodavam, ze z realitniho
zprostiedkovani by nebyly vylouceny osoby, u kterych doslo rozhodnutim soudu ex lege ¢i na
zaklad¢ amnestijniho rozhodnuti prezidenta republiky k zahlazeni odsouzeni v souladu s ust.
§ 105 tr. zak.®°

Otazku svépravnosti a bezthonnosti uzavirdm nasledujicim shrnutim. Problematika
svépravnosti fyzickych osob se bez jakychkoli zmén i nadédle ftidi stejnymi pravidly
vyplyvajicimi z ob¢anského zakoniku. U bezthonnosti doslo k pfijeti pfisnéjsi pravni upravy.
Realitni zdkon zavadi absolutni trestni bezthonnost realitniho zprostiedkovatele ve vztahu
k imyslnym trestnym ¢inim. Bezuhonnost se zkouma také ve vztahu k nedbalostnim trestnym
¢inlim, které souvisi s poskytovanim realitniho zprostfedkovani. Pravni institut beztthonnosti
obsazeny v realitnim zdkon& brani v pfistupu k realitnimu zprostiedkovani velmi Sirokému
okruhu osob. Soucasné vymezeni bezihonnosti v realitnim zakoné je problematické a 1ze mit
pochybnosti, zda je v soucasné podobé Ustavné konformni. Systém, ktery zédkonodarce zvolil
k vymezeni beztthonnosti pro potieby realitniho zprostfedkovani, brani v pfistupu do realitniho
zprostfedkovani osobam, které nedisponuji vysokym moralnim a spoleCenskym kreditem, ktery
je odvozeny z neexistence odsouzeni vedeného v Rejstiiki trestl za veskeré umyslné a oborové
nedbalostni trestné Ciny. Na druhou stranu takovy model odpird moznost vstupu do realitniho
zprostiedkovani tém osobdm, které sice disponuji nezbytnou odbornosti a jsou schopni svou
profesi vykonavat s nezbytnou peclivosti, poptipadé pfispét ke kultivaci prostfedi realitnich
zprostiedkovatell, nicméné jejich odsouzeni pro trestni ¢innost, kterd nema Zadnou souvislost

s realitnim zprostfedkovanim, jim vykon této ¢innosti neumoznuje. Pravni pravu beztthonnosti

58 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 6. 2020, sp. zn. 8 Tdo 486/2020.
59 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 12. 2012, sp. zn. 7 Tdo 1338/2012.
%0 PAZDERA. Komentéi k § 5 real. zdk. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 62.

31



proto hodnotim jako neutralni. Jeji pfinos pro spotiebitele je nejednoznacny. Domnivam se, Ze
lep$im feSenim otazky bezuhonnosti v realitnim zdkon¢ je sestaveni taxativniho vyctu trestnych
¢ind vylucujicich bezthonnost osoby, ¢imz je mozné dosahnout rovnovahy mezi zajmy klienta
(spotiebitele) a realitniho zprostfedkovatele. Pokud by se beztthonnost posuzovala na zakladé
vytvoteného taxativniho vyctu, vedlo by to k posileni pravni jistoty, zjednoduseni procesu
posuzovani beztthonnosti ze strany zivnostenskych uradii (postacilo by pouhé porovnani vypisu
z evidence Rejstiiku trestu s timto taxativnim vyctem) a takova pravni Gprava by byla pro svou
uzkou spojitost mezi vybranymi trestnymi ¢iny a realitnim zprostfedkovanim priachozi z hlediska
souladu s ustavnim potadkem Ceské republiky. Klienti realitnich zprostiedkovatelii by sou¢asné
s timto obdrzeli adekvatni pravni ochranu svych zajml pied problematickymi subjekty
vyskytujicimi se na trhu a zaroven by se nezasahovalo do pravni sféry realitnich
zprostfedkovatel v mife vét$i, nez je nezbytné nutné. Z tohoto divodu jsem v ramci této
podkapitoly sepsal svou de lege ferenda uvahu ohledné katalogu trestnych ¢intl, v niz formuluji
jakym zpiisobem by bylo mozné a vhodné nahradit soucasnou nedokonalou pravni upravu
bezuhonnosti realitnich zprosttedkovateli. Pro Gcely realitniho zprostiedkovani by se na zaklad¢
tohoto katalogu za bezthonnou nepovazovala osoba, kterd spachala trestny ¢in poruSovani
domovni svobody dle § 178 tr. zak., zanedbani povinné vyzivy dle § 196 tr. zak., kradeze dle §
205 tr. zak., zproneveéry dle § 206 tr. zak, neopravnéného uzivani cizi véci dle § 207 tr. zak.,
neopravnéné¢ho zdsahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru dle § 208 tr. zak.,
podvodu dle § 209 tr. zak., pojistného podvodu dle § 210 tr. zak., ivérového podvodu dle § 211
tr. zék., dotacniho podvodu dle § 212 tr. zak., legalizace vynosu z trestné Cinnosti, a to jak
umyslng, tak i z nedbalosti dle § 216 a 217 tr. zak., lichvy dle § 218 tr. zak., zatajeni véci dle §
219 tr. zak., poruseni povinnosti pii spravé ciziho majetku imysIné i nedbalostni dle § 220 az
221 tr. zék., spadajici do kategorie tzv. Upadkovych trestnych ¢ini dle § 222 az 227 tr. zak.,
poskozeni cizi véci dle § 228 tr. zak., zkraceni dan¢, poplatku a podobné povinné platby dle §
240 tr. zak., neodvedeni dan€, pojistného na socialni zabezpeceni a podobné povinné platby dle §
241 tr. zak., nesplnéni oznamovaci povinnosti v danovém fizeni dle § 243 tr. zak., poruSeni
ptedpisii o pravidlech hospodaiské soutéze dle § 248 tr. zak., neopravnéného podnikani dle § 251
tr. zak., poSkozovani spotiebitele dle § 253 tr. zak., zkreslovani udajii o stavu hospodateni a
jméni dle § 254 tr. zak., pletichy pii vefejné drazbé dle § 258 tr. zak. a padélani a pozménéni

vetejné listiny dle § 348 tr. zak.
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2.2. PiekazKky provozovani Zivnosti

I kdyZ z realitniho zédkona zadné prekazky provozovani zivnosti nevyplyvaji, rozhodl jsem
se zde touto problematikou velmi stru¢né zabyvat za uc¢elem komplexniho vymezeni podminek
podnikani realitnich zprostfedkovatelii. Sekundarné pak kvili posouzeni vyznamu piekazek
provozovani zivnosti pro ochranu spotiebitele. Jednd se o téma, které ma pouze dopliujici
hodnotu, jelikoz s mou vyzkumnou otazkou pfimo nesouvisi.

Zivnostensky zakon vedle podminky svépravnosti a bezihonnosti vymezuje také prekazky
provozovani zivnosti. V pfipadé, Ze nastane né€kterd z téchto prekdzek, nemlize doty¢nd osoba
ziskat zivnostenské opravnéni ke svému podnikani. Pokud piekazky provozovani Zzivnosti
nastanou v prabéhu podnikéni, predstavuje takovy stav divod ke zruSeni Zzivnostenského
opravnéni Zivnostenskym tfadem podle ust. § 58 odst. 1 pism. b) Zivn. zak.*! Na tuto situaci je
navazan zakaz ohlasit stejnou Zivnost po dobu tfi let od nabyti pravni moci rozhodnuti o zruSeni
Zivnostenského opravnéni.®? K. Eichlerova rozdéluje piekdzky provozovani Zivnosti na
kvalifikované upadkové situace, zakaz cCinnosti a zruSeni zivnostenského opravnéni
Zivnostenskym ufadem.%?

Kvalifikované upadkové situace jsou vymezeny v ust. § 8 odst. 1 az 4 zivn. zak. Diivodem
jejich zaclenéni do zékona je piedev§im zamezeni ucasti v hospodaiském styku osobam, které
z diivodu své nepfiznivé financni situace predstavuji riziko pro tfeti osoby (diivody zpiisobujici
nepiiznivou finan¢ni situaci mohou spocivat napt. v prohlaseni konkurzu na majetek podnikatele
¢i zruSeni konkurzu pro nedostatek majetku dluznika).®*

Zakaz Cinnosti je pfekazkou provozovani zivnosti, kterda mize vzejit z trestniho nebo
spravniho fizeni. Po dobu trvani zdkazu vyslovené¢ho rozhodnutim soudu nebo spravniho organu
nemize podnikatel provozovat zivnost, do jejiz obsahové naplné (protipravni) ¢innost spada.®®

Trest zakazu ¢innosti je upraven vust. § 52 odst. 1 pism. g) tr. zak. a také vust. § 47

60 HRABANKOVA, Milada, KAMENIK, Petr, ORLOVA, Marie. Komentat k § 8 zivn. zak. In HRABANKOVA,
Milada, KAMENIK, Petr, ORLOVA, Marie. Zivnostensky zdkon: Komentar. 2. vydani. Praha: Walters Kluwer. In
aspi.cz [online]. [cit. 14.04.2023].

62 KUNSTATOVA. Komentéi k § 8 Zivn. zak. In KUNSTATOVA, SOLOMONOVA, DICKELT, BALADA, op.
cit. pozn. 38.

6 EICHLEROVA. vef. ram. podn. In CERNA, STENGLOVA, PELIKANOVA, DEDIC a kol., op. cit. pozn. 37,
s. 136.

64 Tamtéz.

65 KUNSTATOVA. Komentéi k § 8 Zivn. zak. In KUNSTATOVA, SOLOMONOVA, DICKELT, BALADA, op.
cit. pozn. 38.
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ptestupkového zdkona. Trest zdkazu Cinnosti je mimotfadné vyznamny pro ochranu pravniho
postaveni spotiebitele, jelikoz podnikateliim zabranuje v provozovani ur¢itého podnikani. Pokud
by v ramci realitniho zprostfedkovani byl zprostfedkovatelem spachan trestny ¢in, za n¢jz by mu
byl uloZen trest zdkazu Cinnosti, vedlo by to k jeho vylouceni (z legélniho) vykonu realitniho
zprostfedkovani po stanovenou dobu. V souvislosti s trestnou c¢innosti pachanou realitnimi
zprostiedkovateli soudy velmi Casto ukladaji trest zakazu ¢innosti, protoze tento druh trestu je
pro svou povahu velmi prakticky a efektivni. Trestem zakazu Cinnosti se totiz odjima realitnimu
zprostifedkovateli moznost vykovéavat ¢innost, pfi které se dopustil trestného ¢inu, ¢imz se
snizuje riziko recidivy v budoucnu. Na zavér uvadim nekolik ptipadd z judikatury ceskych
soudi, kdy v souvislosti s realitnim zprosttedkovanim byly uloZeny tresty zakazu cinnosti
spocivajici v zdkazu podnikani v oboru realitniho zprostiedkovani. Rozsudkem Obvodniho
soudu pro Prahu 10 ze dne 27. 2. 2012, sp. zn. 3 T 146/2010 byl realitnimu zprostiedkovateli
uloZzen za zpronevéru uschovanych penéznich prostfedkti zakaz cinnosti na dobu 6 let,
rozsudkem Okresniho soudu v Mosté ze dne 16. 1. 2018, ¢j. 1 T 83/2015-448 byl realitni
zprostiedkovatel odsouzen za podvod, za coz mu byl vyméten trest zdkazu ¢innosti na dobu
3 let. Zakaz Cinnosti v délce 5 let byl realitnimu zprostfedkovateli ulozen rozsudkem Krajského
soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 3. 5. 2018, sp. zn. 4 To 170/2018 za trestné &iny
neopravnéné¢ho podnikani, podvodu a zpronevéry. Trest zakazu Cinnosti je tradicné ukladan také
v ramci spravniho trestani. Dle ust. § 47 odst. 2 piestupkového zédkona lze trest zdkazu Cinnosti
ulozit pouze tehdy, ,,je-li to stanoveno zdkonem, a nejvyse na dobu tam stanovenou. Neni-li doba
zakazu ¢innosti stanovena, 1ze zdkaz ¢innosti uloZzit nejdéle na 3 roky*. Realitni zdkon nestanovi
u zadné ze skutkovych podstat v ném uvedenych moznost uloZeni trestu zdkazu ¢innosti (srov.
§ 21 real. zadk.). Trest zdkazu Ccinnosti, ktery by mohl byt ulozen vramci realitniho
zprostiedkovani, obsahuje napt. ust. § 9 zadkona o nékterych ptestupcich.

ZruSeni zivnostenského opravnéni zivnostenskym uradem je posledni zdkonnou piekazkou
provozovani Zzivnosti. E. Horzinkova ji definuje jako ptekazku, kterd vznikd v dasledku
zavaznych poruseni povinnosti podnikatele.®® Jedna se ve své podstaté o sankci, ktera nastane
v piipad¢, ze predmétné zivnost nebyla vykonavéana fadné, v souladu se zivnostenskym zdkonem

nebo jinymi zvlastnimi pravnimi pfedpisy, tedy mimo jiné i s realitnim zakonem.

6 HORZINKOVA, Eva. Komentaf k § 8 zivn. zak. In HORZINKOVA, Eva, HORZINKOVA, Klara, URBAN,
Véclav. Zivnostensky zdkon: Prakticky komentar. Praha: Wolters Kluwer. In aspi.cz [online]. [cit. 14.04.2023].
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Pravni uprava piekazek provozovani zivnosti uvedena v ust. § 8 Zivn. zak. zlstava stejna
od roku 2017, tj. od novely provedené zakonem ¢. 289/2017 Sb. Realitni zdkon se problematikou
pfekazek provozovani zivnosti viibec nezabyva. Nelze proto uvazovat o dopadech realitniho
zakona do pravni sféry spotiebitele. Touto materii se zde zabyvam pouze za ti¢elem kompletniho
vymezeni podminek podnikéani realitnich zprostfedkovateld. Sekundarné pak z divodu zjisténi,
jaky vliv mé tento pravni institut na pravni postaveni spotiebitele. VySe popsané piekazky
provozovani zivnosti pfedstavuji dilezity pravni institut zivnostenského podnikdni, vyznamné
pfispivajici k ochrané spotiebitelti pred podnikateli, kteti mohou pro své neptiznivé hospodaiské
vysledky ohrozit jejich finan¢ni zajmy a/nebo jiné zajmy chrdnéné pravnimi normami trestniho
a spravniho pradva. V neposledni fad¢ systém téchto piekdzek chrani spotiebitele pred
podnikateli, kteti zdvaznym zpiisobem porusuji povinnosti vyplyvajici ze Zivnostenského zdkona

nebo z jinych pravnich predpisa.

2.3. Zvlastni podminky provozovani Zivnosti

V piedchozich dvou podkapitolach jsem se zabyval vSeobecnymi podminkami
provozovani zivnosti a pirekdzkami provozovani zivnosti. Jelikoz realitni zakon zaradil
novelizaci pfilohy ¢. 2 zivn. zdk. realitni zprostfedkovani mezi Zivnosti vazané, realitni
zprostifedkovatelé musi nyni spliiovat také zvlastni podminky provozovani Zivnosti — odbornou
zpusobilost. Pozadavek realitniho zdkona na prokdzani odborné zputsobilosti predstavuje jednu
znejvétsich zmén podminek podnikani realitnich zprostfedkovateld. Pokud se pro vykon
urcitého podnikéni vyzaduje odbornost, sleduje se tim pfedev§im minimalizace negativnich jevi,
které by mohly nastat v piipad¢ jeji absence. Realitni zprostiedkovatel pii absenci nezbytné
kvalifikace predstavuje riziko pro nemovitostni transakci, béhem které mu mohou schazet
potiebné znalosti Casto velmi slozitych otdzek a postupl, ¢imz ve vysledku mize poskodit
spotiebitele, ktery je jeho klientem. V piipad€, Ze je pro urcité podnikani vymezen pozadavek
odborné zptsobilosti, mize takovy pravni stav vést k profesionalizaci odvétvi a tim i ke zlepSeni
kvality sluzeb poskytovanych spotiebitelim. Pozadavek na existenci odbornosti realitnich
zprostiedkovatell je z tohoto diivodu uzce spojen s mou vyzkumnou otazkou.

Na tvod tohoto vykladu znovu upozornuji, Ze pravni Uprava realitniho zprostfedkovani
byla pfed 3. 3. 2020 definovdna volnou Zivnosti, bez jakychkoli pozadavkli na odbornou
zpusobilost. Realitnim zprostfedkovatelem mohl byt téméf kdokoliv, a to 1 osoby, které neznaly

pravni Gpravu souvisejici s vlastnictvim a pfevody nemovitych véci.®” V reakei na tento pravni

7 V&cny zamér realitniho zdkona, s. 12.
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stav byl pfijat realitni zékon, ktery zavedl povinnost realitnich zprostiedkovatelli prokazat

odbornou zpusobilost. Nize jsou uvedeny zpiisoby, kterymi je tuto povinnost mozno splnit:

1) ptedlozenim vysokoskolského diplomu o dokon¢eném vzdélani v magisterském studijnim
programu v oblasti: a) pravo, b) ekonomické obory se zamétenim na ekonomii, finance
nebo marketing a obchod, c) stavebnictvi se zaméfenim na stavitelstvi nebo piipravu
a realizaci staveb, nebo d) obdobné vysokoskolské vzdélani, které bylo ziskano studiem na
vysoké Skole nezafazenym do oblasti vzdélavani;

2)  soubéznym splnénim tii nasledujicich podminek: a) ptfedlozenim vysokoSkolského
diplomu o dokonfeném vzdélani v bakalafském studijnim programu, b) 1 rok praxe
a c) absolvovani mezinarodné uznavaného kurzu dle § 60a zdkona o vysokych Skolach se
zaméfenim na nemovitosti organizované¢ho na stdtem akreditovaném ustavu;

3) soubéznym splnénim dvou podminek: a) predlozenim dokladu o dokonceném
vysokoskolském, vys$sim odborném nebo stiedoSkolském vzdélani zakon¢eném maturitni
zkouskou a b) 3 roky praxe v oboru; nebo

4)  predlozenim osvédceni o ziskani profesni kvalifikace ,,Realitni zprostiedkovatel (kod: 66-
042-M) podle zdkona €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uzndvani vysledki dalsiho vzdélavani
a o zmen& nékterych zékoni (zdkon o uznavani vysledki dalsiho vzdélavani).

V pripadé prvni moZnosti — prokdzidni odborné zpisobilosti dolozenim
vysokoskolského diplomu o dokon¢eném vzdélani v magisterském oboru ve vybranych
studijnich programech (pravo, ekonomie, finance, marketing, obchod nebo stavebnictvi) je dle
mého nazoru problematické predevSim to, Ze absolventi téchto oborti obvykle rozumi pouze
dil¢im otdzkdm realitniho zprostfedkovani vyplyvajicim z oboru jejich studia, coz je pro
riznorodou povahu realitniho zprostifedkovani nedostacujici. Nahlédnutim do kvalifikacniho
standardu vypracovaného Ministerstvem pro mistni rozvoj CR pro profesni kvalifikaci Realitni
zprostiedkovatel/zprosttedkovatelka (kod: 66-042-M) mulzeme zjistit, co by mél realitni
zprostiedkovatel ovladat, aby byl zplsobily k vykonu tohoto podnikéni. Ve kvalifikacnim
standardu je uvedeno 6 hlavnich okruhii, mezi néZ patii orientace v ptisluSné pravni tpravé,
posouzeni technického stavu stavby vcetné orientace v zdkladni stavebni vykresové
dokumentaci, vyuZzivdni marketingovych nastroji, vypracovani odhadu trzni hodnoty
nemovitosti, znalost etického kodexu (CEPI) a praktické znalosti nezbytné pro vykonavani

¢innosti realitniho zprosttedkovani.®® Okruhy uvedené v tomto kvalifika¢nim standardu velmi

%  Nérodni soustava kvalifikaci — Realitni zprostiedkovatel/zprostiedkovatelka (kod: 66-042-M). In

narodnikvalifikace.cz [online]. [cit. 16.04.2023].
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pfesn¢ znazoriiuji zabér Cinnosti, které se vyskytuji pfi realitnim zprosttedkovani. Z tohoto
diivodu je sporné a neurcité, zda ohlasovatel Zivnosti, ktery svou odbornou zpusobilost prokaze
magisterskym diplomem vydanym pro jeden z vysSe uvedenych oborid, disponuje nezbytnym
rozsahem znalosti, které jsou zapotiebi pro fadny a bezproblémovy vykon realitniho
zprostiedkovani. V této souvislosti se domnivam, ze vhodnym de lege ferenda teSenim tohoto
problému by bylo soubézné zavedeni podminky odborné praxe v oboru v rozmezi od 6 do 12
meésict, kterd by kompenzovala sektorové deficity ve veédomostech potiebnych pro
bezproblémové zvladani realitnich transakci. Takovy pfistup k regulaci, kdy se kombinuje
vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim oboru s praxi, se vyskytuje i u jinych zivnosti,
a tudiz nepiedstavuje nic neobvyklého. Piesto je pravni Uprava odborné zpusobilosti realitnich
zprostifedkovatelt v urcitych ohledech unikatni, nebot’ jiné srovnatelné Zivnosti jsou svou
povahou vysoce kvalifikovanymi ¢innostmi s moznymi dopady na Zivot, zdravi a bezpecnost
osob (napf. ,,Projektova ¢innost ve vystavbeé® a ,,Provadéni staveb, jejich zmén a odstraiiovani*),
¢emuz odpovidd i pozadovand délka praxe, kterd je u obou zivnosti vymezena dobou 3 let.
Podobny pftistup, kdy se kombinuje vysokoskolské vzdélani v magisterském studijnim programu
s praxi v oboru, se vyskytuje i u nékterych svobodnych povolani. Tak naptiklad v § 5 odst. 1
pism. b) a ¢) zdkon o advokacii pozaduje pro zapis do seznamu advokatl, a tim i pro vykon
advokacie kombinaci tfileté¢ pravni praxe a vysokoskolského vzdélani v magisterském studijnim
programu v oboru pravo. Srovnani advokacie a realitniho zprostfedkovani je vsSak velmi
problematické, jelikoz u advokacie je vyzadovana daleko vyssi Grovei intelektualniho a tviréiho
nasazeni a jeji vykon je svéfen vysoce kvalifikovanym osobam. U vSech vySe srovnavanych
podnikatelskych cinnosti je spole¢na tfiletd praxe v oboru. Jelikoz realitni zprostfedkovani
nepiedstavuje ¢innost, kde by mohlo dochézet k ohrozeni zivota, zdravi a bezpecnosti osob, ani
se nejedna o vysoce kvalifikovanou ¢innost, v ivahu by ptichdzelo zavedeni niz§iho rozsahu
povinné praxe v rozpéti 6 az 12 mésicu.

V pripadé druhé moZnosti se jednd o kombinaci vysokoskolského vzdélani
v jakémkoliv bakalarském programu, 1 roku praxe v oboru (¢i v pfibuzném oboru, jenz je
obsahem Zivnosti, k niZ je tato praxe vyzadovana)® a absolvovani mezinarodné uznavaného
kurzu dle § 60a zédkona o vysokych Skolach se zaméfenim na nemovitosti, ktery je organizovan
na statem akreditovaném ustavu. Pfikladem takového kurzu je dvouleté studium MBA programu
,2Nemovitosti a jejich ocenovani (MBARE)“ vyufovaného na Fakult¢ financi a ucetnictvi

Vysoké Skole ekonomické v Praze a zaméfeného na komeréni nemovitosti, developerskou

8 PHILIPPI, op. cit. pozn. 52, s. 10.
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¢innost a ocefiovani nemovitosti. Cena tohoto renovovaného kurzu ¢&ini 198 000 K&.7° Lze
oCekavat, Ze se moznost prokazat odbornou zpusobilost bude v praxi vyuzivat nejméné, jelikoz
je finan¢né€ velmi ndkladna a vyzaduje vedle dvou dokladl o dosazeném vzdé€lani také jeden rok
praxe. Na druhou stranu v takovych ptipadech ptijde o osoby disponujici vysokou pfipravenosti
k vykonu realitniho zprostfedkovani. Nevyhodou této moZnosti je neexistence oborového
omezeni, pokud jde o absolvovani bakalafského studia. Nicméné tento nedostatek je spolehlivé
kompenzovéan absolvovanim kurzu tykajiciho se nemovitosti v kombinaci s jednoro¢ni praxi
v oboru.

Treti moZnost je postavena na tom, Ze ma ohlasovatel dokoncené vysokoskolské, vyssi
odborné nebo stfedni vzdélani s maturitni zkouskou a soucasné vykonal tfiletou praxi v oboru.
Tato moznost prokazani odborné zptsobilosti je znacné nelogicka a vnitin€ rozporna, protoze
nerozliSuje mezi jednotlivymi stupni vzdélani. Stejnéd délka praxe je vyZadovand jak u osob,
které se prokdzou maturitnim vysvédCenim, tak u téch, které predlozi vysokoskolsky diplom.
Zakonodarce mohl u této moznosti rovnou uvést, ze je vyzadovano stiedoSkolské vzdelani
s maturitni zkouskou, jelikoz pro studium na vyssi odborné Skole (ust. § 93 odst. 1 Skolského
zakona) a vysoké Skole (ust. § 48 odst. 1 zdkona o vysokych Skolach) je stiedoSkolské vzdélani
ukoncené maturitni zkouskou podminkou pfijeti ke studiu. S kazdym stupném vzdélani by méla
byt spojena odliSna doba pozadované praxe (inspiraci pro takovy piistup lze nalézt u Zivnosti
,Provadéni vefejnych drazeb — dobrovolnych — nedobrovolnych®). Alternativné by mohlo dojit
ke spojeni vSech tii stupiiti vzdélani a jejich nahrazeni podminkou stfedniho vzdélani
zakonceného maturitni zkouskou. Pokud jde o tfiletou dobu praxe v oboru, je dle mého nazoru
nastavena vhodné, a je dokonce schopna sama o sob& poskytnout realitnimu zprostfedkovateli
dostatecny rozsah védomosti a zkuSenosti pro nasledny samostatny vykon realitniho
zprostfedkovani. Tiiletda doba odborné praxe v kombinaci se stfednim vzdélanim s maturitni
zkouskou se ostatné vyzaduje i u ptibuznych Zivnosti, napt. u ,,Provadéni dobrovolnych drazeb
movitych véci podle zakona o vefejnych drazbach®.

Konec¢né se dostavame k posledni moznosti prokézani odborné zpiisobilosti, kterd spo¢iva
v pfedlozeni osvédceni o ziskani profesni kvalifikace, k jehoz drzeni je nezbytné sloZzeni odborné
zkousky. S moznosti prokazat odbornou zpusobilost timto zplisobem pocital jiz vécny zamér
realitniho zakona (s. 60) — varianta fesSeni ¢. 3: ,,odbornost mize splnit kdokoliv, kdo prokaze

zakladni znalost problematiky realitni ¢innosti v rdmci systému profesni kvalifikace, bez nutnosti

70 Vysoka $kola ekonomicka v Praze. Studium MBA Nemovitosti a jejich ocefiovani (MBARE). In kfop.vse.cz
[online]. [cit. 20.07. 2023].
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splnovat dalsi specidlni pozadavky napt. na dosazeni vzdélani“. Divodova zprava k realitnimu
zakonu (s. 2) jiz konkrétné¢ uvadi, ze ,,ndvrh zdkona pocita i s variantou, kterd umozni ziskat
potfebnou odbornou zpusobilost i osobé se zaklady vzd€lani“. Tato moznost ziskani odborné
zpusobilosti vychdzi z ptilohy €. 2 zivnostenského zakona pro zivnost ,,Realitni zprostfedkovani*
— pism. d). Diky této varianté je pfistup do realitniho zprostfedkovani i nadale zachovan velkému
mnozstvi uchazecli o profesi realitniho zprostfedkovatele. V rdmci této mozZnosti se vytraci
potieba disponovat urcitou Grovni vzdélani nebo mit jakoukoliv odbornou praxi. Tato varianta
zaklada jakysi minimalni standard pro splnéni podminky odborné zptisobilosti.

Odbornou zkouSku muze absolvovat jakékoliv osoba s dokon¢enym zakladnim vzdélanim
star$i 18 let. Podminkou pro pfipusténi ke zkousSce je podéani pfihlasky a tthrada poplatku ve vysi
stanovené autorizovanou osobou.”! Kvili potiebam vlastniho podnikani jsem tuto zkousku sam
absolvoval. Nékteré své obecné poznatky ze zkousky se pokusim vyuzit v nasledujicim vykladu.

Organizace a provadéni zkouSeni nalezi do plisobnosti subjektl, které jsou zapsany
v seznamu autorizovanych osob umisténém na portalu Narodni soustavy kvalifikaci. V soucasné
dobé je v seznamu autorizovanych osob zapsano 38 subjektii. Mezi jednotlivymi autorizovanymi
osobami existuji urcité¢ rozdily, které jsou dané personalnim sloZenim komisi a odliSnou
skladbou zkouskovych otazek. O problém se vSak nejedna, nebot’ veskeré nalezitosti zkouseni
a zkuSebni okruhy vyplyvaji ze stejného zakladu, ktery je dan kvalifikacnim standardem
vymezenym pro kvalifikaci Realitni zprostfedkovatel (kéd: 66-042-M), a tudiz dochazim
k zavéru, ze zkouSeni u jednotlivych autorizovanych osob je dostate¢né harmonizovano.”
Vsechny autorizované osoby musi dodrzet pokyny k realizaci zkousky stanovené kvalifikacnim
standardem, ve kterém je pro kazdou jednotlivou ¢ast zkousky podrobné popsano, jakou méa mit
formu, obsah a pribéh. Na zkousku se lze pfipravit samostudiem nebo prostiednictvim
ptipravnych kurzl, které nabizi autorizované osoby v terminech pfedchazejicich zkousce.

Samotna zkouska se sklada ze tii ¢asti. ZkouSeni zacina pisemnym testem, ktery obsahuje
minimaln¢ 48 otdzek a musi ovéfovat vSechny kompetence kvalifikacniho standardu. Kazda
autorizovana osoba si vytvafi vlastni testové otdzky, coz mize vést k rozdilné obtiznosti testd,
popfipade i k odlisnému poctu testovych otdzek. Mnou absolvovany test u spolecnosti Kurzy
Sprint s.r.0. se vyznacoval kombinaci vétSiho poctu otdzek (celkem 54), které ovérovaly pouze

zakladni znalost problematiky. Zkouskové otazky k pisemnému testu (a kjinym castem

"I PHILIPPI, op. cit. pozn. 52,'s. 12 a7 13.
2 Nérodni soustava kvalifikaci — Realitni zprostiedkovatel/zprostiedkovatelka (kod: 66-042-M). In
narodnikvalifikace.cz [online]. [cit. 30.04.2023].
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zkousky), které vytvoftila spole¢nost Kurzy Sprint s.r.o., tvofi pfilohu €. 1 k této diplomové praci.
Zatazenim této ptilohy do diplomové prace chci Ctendfi pfiblizit podobu zkuSebnich otidzek
objevujicich se u této zkousky. Kvalifikacni standard predpoklada, Ze pro tispésné sloZeni testu
je nutné odpovédét spravné na 70 % ze vSech otazek, pticemz z kazdého okruhu otdzek je nutné
spravn¢ zodpovédeét alespont 50 % z nich. Vybrat si lze ze tfi moznych odpovédi, z nichZ je
pouze jedna spravna. Na pisemny test navazuje praktickd ¢ast zkouSeni pred komisi, ktera
spoc¢iva v fteSeni 4 zakladnich modelovych situaci tykajicich se koupég, prodeje, najmu
nemovitosti a zprostiedkovani pfevodu nemovitosti s pravnimi vadami. ZkouSeni je poté
ukonceno Ustnim ovéfenim kritérii hodnoticiho standardu ptfed zkuSebni komisi. Obsahem
ustniho zkousSeni je ovéteni zékladnich znalosti z oblasti realitniho zprostfedkovani. Absolvent
zkousky obdrzi osvéd€eni o ziskdni profesni kvalifikace. Podoba tohoto osvédceni je zachycena
v priloze ¢. 2 této diplomové prace. Soucésti osvédCeni je seznam odbornych piedpoklada
ziskanych absolvovanim zkousky (napf. orientace v pravni Upravé tykajici se cinnosti
zprostiedkovatele v oblasti realit atd.).

Nérodni soustava kvalifikaci ohodnotila obtiZznost ziskani této profesni kvalifikace a tim
i obtiznost zkousky ¢islem 4 z celkovych 8 moznych stupiid.”> Koncept zkousky je podle mé
navrhnut velmi prakticky ale obtiznost uloh je primitivni. Teoreticky rozsah zkouseni je pfilis
izky a pro vykon realitniho zprostiedkovani zcela nedostate¢ny. Ucastnik zkousky, ktery se
nauci materii 48 testovych otazek, nemiize z povahy véci disponovat dostatecnym znalostnim
zakladem, ktery by zajistil spolehlivy a profesionalni vykon realitniho zprostfedkovani. Ostatné i
velké realitni kancelafe sdili nazor, ze pouhé absolvovani odborné zkousky neni samo o sobé
dostacujici pro vykon realitniho zprostfedkovani. Z tohoto diivodu trvaji na vlastnich kurzech a
Skolenich pfedtim, nez je uchaze¢ o profesi realitniho zprostiedkovatele ptipustén k ,,makléfské
zkousce®. Tak napftiklad pro ucely Skoleni budoucich realitnich zprosttedkovatelii maji realitni
kancelafe M&M Reality’* a RE/MAX'® ziizené své vlastni akademie. Lze uzaviit, ze kvili
nedomyslené koncepci zkousky dané predev§im jeji nizkou obtiznosti a znalostnim zabérem,

drzitel osvédceni o ziskani profesni kvalifikace ,,Realitni zprosttedkovatel nemize z povahy

3 RAKOUS, Pavel. Kapitola 9. Realitni zprostiedkovatelé. SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav a kol.
Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi. Praha: C. H. Beck. In beck-online.cz [online]. [cit. 17.04. 2023].

74 M&M Reality. Velké realitky trvaji na kurzech pfed makléiskymi zkouskami. Vadi jim, Ze to jinde jde i bez nich.
In mmreality.cz [online]. [cit. 05.08.2023].

75 Zakladni povinné vzdélani v siti RE/MAX se uskute¢iiuje v ramci programu Power Start a Realitni profesional.
Soucasné se jedna o pfipravu na odbornou zkousku pro ziskani profesni kvalifikace ,,Realitni zprostiedkovatel®.

Dalsi podrobnosti o tomto ptipravném kurzu jsou dostupné na rxakademie.cz.
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véci disponovat potfebnymi kompetencemi pro fadny vykon realitniho zprostfedkovani, jelikoz
pouhé absolvovani zkousky existenci téchto kompetenci neni schopno zarucit.

Ziskat profesni kvalifikaci ,,Realitni zprostfedkovatel* je mozné i bez piipravnych kurzi.
Neékteré autorizované osoby si na snadném, levném a rychlém ziskdni osvédceni postavily své
podnikéani. Tak napfiklad na portalu realitnizkousky.cz je uvedeno, Ze ,,pro zvladnuti zkousky
postac¢i znalost materiald, které Vam po pitihlaSeni zaSleme.“.”® Znamena to tedy, Ze uchaze¢ se
musi naucit materii, kterd se pak objevi v ramci zkousky. Je ziejmé, ze takovy pfistup povede
k tomu, Ze se uchaze¢ nauci latku, kterd je pfili§ Uzce zamétend. Tuhle moznost ziskdni odborné
zpusobilosti miizeme chépat jako nejjednodussi zptsob vstupu do realitniho zprostfedkovani.
Budouci realitni zprostfedkovatel v tomto piipadé¢ nemusi disponovat zZadnym vzdélanim ani
odbornou praxi, nemusi se ucastnit zddného ptipravného kurzu a postaci mu pouze samostudium
pfedem zaslanych podkladi. Domnivam se, Ze existence této moznosti vstupu do realitniho
zprostifedkovani piedstavuje trhlinu v rdmci systému prokazani odborné zpiisobilosti realitnich
zprostiedkovatelll. Tato nevyvazenost by se dle mé de lege ferenda tivahy méla napravit tim, ze
by se vedle dokladu o ziskdni profesni kvalifikace navic vyzadovalo prokézani alespon
jednoro¢ni praxe v oboru. Takova zména pravni Gpravy by vedla ke snizeni disproporce mezi
jednotlivymi moznostmi prokazani odborné zpiisobilosti realitnich zprosttedkovatelii. Soucasné
by se vyfesil problém tykajici se ptilivu nekompetentnich osob do realitniho zprostfedkovani.
Pravni Gpravu obsazenou v realitnim zdkoné je mozné ve vztahu k této moznosti prokazani
odborné zptsobilosti hodnotit jako velmi liberdlni, nebot’ je stale zajist€éna moznost nenarocného
vstupu do podnikéni v této oblasti, podobn¢ jako tomu bylo za ptedchozi pravni Gipravy.

Otazku odborné zpulsobilosti realitnich zprostfedkovatelli timto uzavirdm nasledujicim
shrnutim. Jednotlivé moZnosti prokazani odborné zpusobilosti jsou nastaveny nelogicky s tim, ze
mezi nimi existuje zna¢nd nerovnovaha. Nize rekapituluji divody, pro¢ tomu tak je, a souc¢asné
predkladam své de lege ferenda navrhy. Realitni zdkon prostfednictvim novelizace ptilohy ¢. 2
k zivnostenskému zékonu zatadil Zivnost ,,Realitni zprostfedkovani mezi Zivnosti vazané
a soucasn¢ stanovil, ze prokazat odbornou zpisobilost 1ze pomoci 4 odlisné¢ nastavenych
moznosti. U prvni moznosti uvedené pod pism. a) je pozadovano vysokoSkolské vzdélani
ziskané¢ v magisterském studijnim programu v oblastech vzdélavani — pravo, stavebnictvi
a v nékterych ekonomickych oborech. U této moznosti je problematické zejména to, ze kazdy
jednotlivy uchaze¢ se orientuje piedevSim ve svém vlastnim oboru a postrdda piehled o

fungovani realitniho zprostfedkovani z hlediska jeho dalSich aspektl. Z tohoto diivodu muj de

76 Realitni zkousky. Zakladni informace. In realitnizkousky.cz [online]. [cit. 05.08.2023].
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lege ferenda navrh obsahuje vedle podminky vysokoskolského vzdélani v magisterském
programu ve vybranych oborech také podminku odborné praxe v délce nejméné 6 meésict, aby
kazdy jednotlivy uchaze¢ ziskal komplexni znalosti potfebné pro fadny vykon realitniho
zprostfedkovani. V pribéhu vykonu praxe by totiz doslo ke zhojeni nedostatku ve znalostech
zjinych obord spadajicich do materie realitniho zprosttedkovani. Pozadovand odborna
zpusobilost uvedend pod pism. b) je postavena na kombinaci vysokoSkolského vzdélani
v bakalafském studijnim programu v jakémkoliv oboru, absolvovani mezindrodné uzndvaného
kurzu dle § 60a zdkona o vysokych Skolach zamétfeného na nemovitosti a soucasné jednoroéni
praxe v oboru. Tato trojkombinace podminek je nastavena optimalné, nebot zajistuje, Ze
uchaze¢ je ztitulu dosazen¢ho vysokoSkolského vzdélani zpravidla konkurenceschopnéjsi,
zvlada praci s vypocetni technikou a umi pracovat s informacemi; absolvovanim kurzu
zaméfen¢ho na nemovitosti uchaze¢ prokazuje, Ze disponuje nadstandardnimi znalostmi z oblasti
nemovitosti, které jsou jednoznacné vyuzitelné v ramci realitniho zprostiedkovani; v neposledni
fad¢ je podminka ro¢ni praxe indikatorem toho, Ze uchaze¢ mél moznost se fadné seznamit
s praktickymi aspekty fungovani realitniho zprostfedkovéni. Podle tfeti moznosti, kterou stanovi
pism. c), musi uchaze¢ disponovat vysokoskolskym, vy$§im odbornym nebo stfednim vzdélanim
zakon¢enym maturitni zkouSkou a absolvovat tiiletou praxi v oboru. Zde spatiuji nedokonalost
uvahy zakonodarce, kdyz se nerozliSuje mezi jednotlivymi stupni vzdélani, a tak zcela nelogicky
u stfedniho vzdélani zakonceného maturitni zkouSkou je pozadovana stejnd délka praxe jako
u vysokoskolského vzdélani. Vhodnéjsi feSeni vychéazejici z obvyklé praxe zivnostenského
zakona by mohlo spocivat v ur€eni odlisné doby praxe ke kazdému z uvedenych stupnii vzdélani.
S vys$§im dosazenym vzdélanim se logicky snizuje potfeba delSiho vykonu praxe. Alternativnim
feSenim by pak mohlo byt odstranéni vysokoskolského a vyssiho odborného vzdélani z moznosti
vymezenych v pism. ¢). V takovém pfipad¢ by tiiletd praxe v oboru byla pozadovana soubézné
se stfednim vzdélanim zakoncenym maturitni zkouskou, ¢imz by odpadla potieba odstupiiovani
délky praxe dle stupné dosazeného vzdélani. Konecné u posledni moznosti, uvedené pod pism.
d), je pozadovano ptedlozeni osvédceni o ziskani profesni kvalifikace pro Cinnost realitniho
zprostiedkovatele. Pro ziskani této kvalifikace je tieba slozit odbornou zkousku. Pro jeji slozeni
posta&i mit zakladni vzdélani. Obtiznost této zkousky je Narodnim pedagogickym institutem CR
v ramci Narodni soustavy kvalifikaci hodnocena ¢islici 4 na 8bodové Skale. Prestoze je tato
zkouska postavena prakticky (ale zarovenl velmi primitivné), jejim zdsadnim nedostatkem je
ptiliS uzky znalostni zabér, ktery neni schopen zarucit, ze realitni zprostfedkovani bude
vykonévano fadné prostfednictvim k tomu kompetentnich osob. MozZnost prokazani odborné

zpusobilosti uvedena pod pism. d) je zdrovenl v rozporu s hlavnimi cili nové pfijaté pravni
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regulace realitniho zprostfedkovani, které sleduje ,,zvySeni diivéry spotiebitelti v realitni sluzby*
a ,,posileni ochrany prav spotiebitelt*,”” protoze vytvafi takové pravni prostiedi, ve kterém je i
nadale umoznén ptistup do realitniho zprostfedkovani velmi Sirokému okruhu osob. Z tohoto
ditvodu navrhuji de lege ferenda spojit s dokladem o ziskdni profesni kvalifikace podminku
jednoro¢ni praxe v oboru, kterd by kompenzovala nizkou troven pfipravy absolventa takové
zkousky. Dopady soucasné pravni regulace na pravni postaveni spotiebitele jsou zanedbatelné, a
to priméarné kvili existenci moznosti prokazat odbornou zpusobilost pomoci osvédceni o ziskani
profesni kvalifikace pro cinnost realitniho zprostiedkovatele bez jakychkoli vedlejSich
povinnosti v podobé praxe nebo vyssiho naroku na dosazené vzdélani. Z hlediska srovnani
pfedchozi a soucasné pravni Gpravy se jedna o nepatrny posun smérem k vyS$si pravni ochrané
spottebitele, protoze i1 v ptipadé té nejjednodussi moznosti prokadzani odborné zptsobilosti musi
uchaze¢ projit zkouSenim, ¢imz se osvéd¢i jeho alesponl minimalni znalost problematiky
zprostfedkovani nemovitosti. Navic se vytvaii urCita byrokratickd a finan¢ni piekazka, kterd

mize nékteré osoby bez vazného zajmu odradit od vstupu do realitniho zprosttedkovani.

77 Vé&cny zamér realitniho zakona, s. 7.
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3. Spotiebitelska smlouva o realitnim zprostiredkovani

Pied ucinnosti realitniho zédkona se pravni poméry mezi realitnim zprostiedkovatelem
a spotiebitelem tykajici se zprostfedkovani ndkupu ¢i prodeje nemovitosti fidily smlouvou
o zprostfedkovani dle ust. § 2445 az 2454 ob¢. zak. AvSak pro svou obecnost tento smluvni typ
nevyhovoval potfebam realitniho zprostiedkovani. Podle T. Philippi totiz vztahy realitniho
zprostfedkovani vyzaduji podrobnéjsi zaméteni pravni upravy, kterd by reflektovala specifické
pozadavky realitniho zprostiedkovani.”® Neexistence pravni Upravy nékterych podstatnych
nalezitosti smlouvy o realitnim zprostiedkovani navic patfila mezi zdkladni problémové okruhy
definované vécnym zadmérem realitniho zédkona (s. 7). Mimo jiné i z téchto diivodii je podstatna
Cast realitniho zdkona vénovana zrovna smlouvé o realitnim zprostfedkovani. Realitni zdkon
vymezuje jeji podstatné nalezitosti. Postaveni spotiebitele je v ramci smlouvy o realitnim
zprostfedkovani posileno pomoci ochranafskych ustanoveni realitniho zdkona. Smlouva
o realitnim zprostiedkovani pfedstavuje velmi dulezity nastroj ochrany spotiebitele. Jejim
prostfednictvim se vymezuji jednotliva prava a povinnosti smluvnich stran. Pravni postaveni
spotiebitele je ptimo ovlivnéno tim, jakd prava a povinnosti mu jsou poskytnuta v rdmci smlouvy
o realitnim zprostfedkovani. Pravé ztéchto divodli je vykladu o smlouvé o realitnim
zprostfedkovani v€novana podstatna cast této diplomové prace. V ramcitéto kapitoly se
zabyvdm pouze vybranymi pravnimi instituty spotiebitelské smlouvy o realitnim

zprostiedkovani.

3.1. Pravni charakteristika spotfebitelské smlouvy o realitnim zprostiedkovani

V ust. § 2 pism. c¢) real. zdk. je obsazena legdlni definice smlouvy o realitnim
zprostitedkovani. Touto smlouvou se ,realitni zprosttedkovatel zavazuje, Zze zajemci
zprosttedkuje uzavieni realitni smlouvy“. Mezi jeji essentialia negotii patii 1) zavazek
k vyhledani tieti osoby, sniz by zajemce mohl wuzaviit zprostfedkovavanou smlouvu,
2) identifikace zprostfedkovavané smlouvy a 3) tUplatnost — piedstavovana provizi.”” Obsah
smlouvy o realitnim zprostfedkovani ¢aste¢né determinuje také ust. § 10 odst. 1 pism. a) az c)

real. zak., které stanovi jeji zakladni nalezitosti. Pfipadna absence jedné znich ma v souladu

8 PHILIPPI, op. cit. pozn. 52, s. 63.
7 SLANINA. Komentaf k § 2 real. zak. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 34.
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sust. § 10 odst. 3 real. zdk. za nasledek neplatnost smlouvy, kterou mize namitnout pouze
zéjemce.®°

Smlouva o realitnim zprostfedkovani nepiedstavuje zcela novy zvlaStni smluvni typ, jde
pouze o zvlastni druh smlouvy o zprostiedkovani dle ust. § 2445 a nasl. ob¢. zak.?! Mezi té€mito
smlouvami, resp. mezi jejich pravni Gpravou je uplatiovan princip subsidiarity.®? Smlouva
o realitnim zprostfedkovani ve srovnani sobecnou pravni Upravou zprostfedkovani ma
samoziejmé sva specifika. Zakladni odliSnost spociva v konkrétnim oznaceni zprosttedkovavané
smlouvy, kterou je realitni smlouva. Nejedna se tedy o zprostiedkovani jakékoliv smlouvy, jak je
tomu v piipadé obecné pravni Gpravy.®®> Smlouva o realitnim zprostiedkovani je dale specificka
tim, Ze na jedné stran¢ vystupuje specialni subjekt, kterym je podnikajici osoba — realitni
zprostiedkovatel. U smlouvy o zprostiedkovani mize byt zprosttedkovatelem kdokoliv.

V piipad¢ spotiebitelské smlouvy o realitnim zprostfedkovani jsou smluvnimi stranami
realitni zprostiedkovatel v pozici podnikatele a zajemce, ktery je spotiebitelem. Jedna se tedy
jednak o smlouvu, ktera je zvlastnim typem smlouvy o zprostfedkovani, jednak o smlouvu
spadajici do zvlastni kategorie smluv, pro které je charakteristickd vy$$i mira pravni regulace
spojené s ochranou slabsi smluvni strany.®* Pokud je ddna subsidiarita ob¢anského zakoniku
a obCansky zdkonik ani zvlas$tni zdkon nestanovi néco jiného, obecnd pravni uprava
spotiebitelskych smluv se pouzije i ve vztahu ke smlouvdm upravenym zvlastnimi zdkony — tedy
i smlouvé o realitnim zprostfedkovani.®> V daném piipadg je tohle splnéno.

V souvislosti s vykladem ohledné smlouvy o realitnim zprostiedkovani jsem se v odborné
literatufe nesetkal s posouzenim otdzky, jak soukromé pravo nahlizi na zprostfedkovatelskou
smlouvu tykajici se ndkupu ¢i prodeje nemovitosti, kterou uzavird zajemce spotiebitel s osobou
vykonévajici realitni zprosttedkovani nelegédlné, tedy bez pfisluSného podnikatelského
opravnéni. Nize se proto timto tématem stru¢né zabyvam. Dlivodova zprava k realitnimu zdkonu

k § 2 stanovi, ze: ,,Prdva a povinnosti realitniho zprostiedkovatele podle tohoto zakona se

80 KRIZ. Komentai k § 5 real. zak. In KRiZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 106.

81 ZVARA, Michal. Provize realitniho zprostfedkovatele v novém havu. Obchodnépravni revue, 2020, ro€. 12, €. 3,
s. 182.

82 SLANINA. Komentaf k § 2 real. zak. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 34.

8 PHILIPPI, op. cit. pozn. 52, s. 20.

% LEVICKA, Tereza. Cast druha, kapitola II. In POKORNA, Jarmila, VECERKOVA, Eva, LEVICKA, Tereza,
DUDOVA, Jana. Ochrana spotiebitele proti nekalym obchodnim praktikdm podnikatelii. Praha: Walters Kluwer
CR, 2017, s. 111.

85 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 11. 2016, sp. zn. 30 Cdo 1305/2016.
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vztahuji na vSechny osoby, které napliuji zakonné podminky pro vykon této Cinnosti (véetné
podnikatelského zplisobu jejiho vykonu) bez ohledu na to, zda maji ptislusné nebo jakékoli jiné
podnikatelské opravnéni.“ Z wust. § 2 pism. b) real. zdk. dale vyplyva, ze za realitniho
zprostifedkovatele se povazuje ,ten, kdo jako podnikatel poskytuje realitni zprostiedkovani.
Z této definice je mozné dovodit, ze realitnim zprostfedkovatelem je kazdy, jehoz cinnost
spocivajici v realitnim zprostfedkovani napliiuje materialni definici podnikani dle ust. § 420
odst. 1 ob¢. zak. (jednotlivymi znaky podnikéni, resp. tim, kdo je povazovan za podnikatele, se
zabyvadm v podkapitole 1.2. Realitni zprosttedkovatel). Z tohoto divodu lze jako dil¢i zaver
uvést, ze kvili materidlnimu chépani pojmu realitniho zprostfedkovatele je irelevantni, kdo na
stran¢ poskytovatele sluzby (realitniho zprostfedkovéani) uzavird smlouvu o realitnim
zprostfedkovani se zdjemcem. Soukromopravni uprava tykajici se nedostatku podnikatelského
opravnéni vychazi z ust. § 5 odst. 2 ob¢. zak. Obecné plati, ze pokud jedné ze smluvnich stran
chybi v souvislosti s ¢innosti, ktera je pfedmétem zavazku, podnikatelské opravnéni, nemélo by
takové poruSeni vetejnopravnich povinnosti mit negativni dopad na druhou smluvni stranu
pravniho vztahu. Naopak, druhd smluvni strana by méla byt chrdnéna a proti jeji viili by neméla
byt zpochybnéna platnost uzaviené smlouvy, neni-li dan jiny divod neplatnosti.® V otazce
nelegalniho vykonu realitniho zprostfedkovani a jeho soukromopravnich dopadii na smlouvu
o realitnim zprostfedkovani uzaviram, Ze sjedndni dohody mezi realitnim zprostfedkovatelem
a z4jemcem spotiebitelem ohledné zprostfedkovani prodeje ¢i koup€ nemovitosti za dohodnutou
provizi mé za nasledek vznik platné spotiebitelské smlouvy o realitnim zprostiedkovani se vSemi
jejimi pravy a povinnostmi vyplyvajicimi z realitniho zdkona, a to bez ohledu na to, zda
zprostifedkovatel disponuje piislusSnym podnikatelskym opravnénim, ¢i nikoliv. Realitni
zprostiedkovatel se v takovém piipadé nemize zprostit zdvazku pouhym odkazem na skute¢nost,
ze ke své Cinnosti nemél potiebné opradvnéni, a Ze tudiz nemlze byt povazovan za realitniho
zprostifedkovatele. Nedostatek podnikatelského oprdvnéni neméd zadny vliv na povinnosti
realitniho zprostfedkovatele, které pro néj vyplyvaji z realitniho zdkona, tedy ani na ty, které pro
néj plynou z pozice smluvni strany smlouvy o realitnim zprosttedkovani.

Navazovani smluvnich vztahli s realitnim zprostiedkovatelem, ktery nema ptislusné
zivnostenské opravnéni, s sebou nese vazné riziko poskozeni pravnich a finan¢nich z4jmu
spotiebitele. U téchto osob neni vibec zndma jejich podnikatelska historie, jelikoz nikdo

neposuzuje jejich bezihonnost. Jejich odborné predpoklady k vykonu realitniho zprostfedkovani

8 LAVICKY. Komentai k § 5 ob¢. zék. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.
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nejsou nikym oveéfovany a nelze u nich ani zarucit, Ze poskytované sluzby budou poskytovat
s nezbytnou péci a profesionalitou. Prostfedky obrany proti tomuto nezadoucimu jevu jsou
pfitom do znacné miry omezené. Eliminovat v oblasti realitniho zprostfedkovani dopady
nelegalniho podnikdni na spotiebitele by bylo mozné napiiklad zavedenim piisnéjSich
vefejnopravnich sankci, zvySenim dozoru nad realitnim zprostfedkovanim nebo osvétou

spottebiteld.

3.2 Povinna pisemna forma smlouvy o realitnim zprostiredkovani

Soukromé pravo obecné stoji na zasad¢ autonomie vtle, jejiz soucasti je 1 autonomie volby
formy pravniho jednani.}” Pokud zékon stanovi, Ze pro pravni jednani je pfedepsana uréita forma
pravniho jednani, jednd se o vyjimku z této zasady.®® Na zaklad€ § 9 odst. 2 real. zak. je pro
smlouvu o realitnim zprostfedkovani predepsand pisemna forma. Jedna se o dalsi specifikum
smlouvy o realitnim zprostfedkovani ve srovnani s obecnou pravni Upravou zprostfedkovani,
stojici na zasadé bezformdlnosti pravnich jednani. Pozadavek na pisemnou formu smlouvy
o realitnim zprostiedkovani pfimo koresponduje sjednim z hlavnich cill realitniho zékona
spoCivajicim v posileni pravniho postaveni spotiebitele.’® Pozadavek na pisemnou formu
smlouvy totiz piinasi vyssi pravni jistotu a méné pochybnosti o obsahu konkrétniho pravniho
jednani ¢i o jeho samotné existenci.”

Funkce pisemné formy pravnich jednani je podle F. Melzera piedev§im varujici.”!
Zakonem predepsana piisnéjsi forma pravniho jednani ma smluvni strany upozornit na vyznam
sjednavaného zavazku a varovat je pfed neuvazenym jedndnim. J. Kiiz se domniva, ze aktualni
pravni uprava tuto funkci nesleduje, a argumentuje pfitom diivodovou zpravou k realitnimu
zakonu k § 9, ve které je uvedeno, ze pozadavek na pisemnou formu smlouvy vyplyva
z ,nutnosti zajistit jednoznacnost a prokazatelnost jejiho obsahu“.”? S timto nazorem nelze
souhlasit, jelikoz jiz pouhd existence pozadavku na pisemnou formu objektivné plni varujici

funkci. Zajemce spotiebitel si je pfi uzavirani smlouvy s realitnim zprostfedkovatelem v pisemné

87 MELZER, Filip. Komentai k § 559 ob&. zak. In. MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obcansky zakonik II. svazek
§ 419-654 Veéci a pravni skutecnosti. Ostrava: Nakladatelstvi Leges, 2014, s. 626.

8 HANDLAR. Komentai k § 559 ob¢. zak. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.

8 SLANINA. Komentaf k § 9 real. zak. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 87.
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formé¢ zpravidla védom toho, Zze ma sjednavany zavazek vétsi dalezitost nez obycejnd koupé
zbozi v obchodé¢ nebo uzavieni pifepravni smlouvy nastupem do tramvaje.

Dal8imi funkcemi pisemné formy pravniho jednani jsou funkce diikazni a vysvétlujici.
Pokud mé smlouva o realitnim zprostiedkovani pisemnou formu, jsou v ni zaznamenany prava
a povinnosti smluvnich stran. Takova smlouva je uchovatelem zaznamenané dohody a slouzi
jako dikazni prostiedek.”> Pokud ma zajemce s realitnim zprostfedkovatelem uzavienou
smlouvu v pisemné formé, ziskava tim véEtsi jistotu, Zze mu realitni zprostiedkovatel poskytne
sluzby v ujednaném rozsahu a za dohodnutych podminek.* Funkce diikazni a vysvétlujici pfimo
souvisi s principem pravni jistoty. Existence pisemné smlouvy pfedstavuje pro zajemce
prostfedek snizeni nejistoty ohledné jejiho obsahu, popfipadé jeji samotné existence.”> Smluvni
strany zpravidla stavi sva vzdjemna prava a povinnosti na jisto. Samoziejmé je nutno mit na
paméti, ze bez ovéfeni podpisii na smlouvé o realitnim zprostfedkovani mize dojit k jejimu
zpochybnéni jednou ze smluvnich stran smlouvy.”® V této souvislosti se domnivam, Ze
zakonodarce postupoval spravné, kdyz takovy pozadavek do zakona nepromitl, jelikoz
jednotlivci by se o zajisténi svych prav méli starat sami. Navic by to zkomplikovalo proces
uzavirani smluv, coz by mohlo vést k odrazeni subjektt od jejich uzavirani.

V piipadé¢ nedodrzeni pfedepsané¢ formy pravniho jednani miize namitku neplatnosti
uplatnit pouze zajemce. Realitni zprosttedkovatel z tohoto diivodu neplatnost smlouvy namitnout
nemuze. Pokud by neplatnost mohly namitat ob& strany, mohlo by to vést spiSe k oslabeni
pravniho postaveni slab$i smluvni strany. Jako ptiklad lze uvést situaci, kdy si strany ustné
ujednaji nizkou provizi, avSak realitni zprostfedkovatel si ndsledné narokuje provizi v obvyklé
vysi, jelikoz pivodni dohoda o provizi nebyla sjednéna platné, a to v zdkonem piedepsané
formé.”” Nepiiznivé disledky oboustranné moznosti namitnout neplatnost by se rovnéz projevily
ve snizeni pravni jistoty zdjemce spotiebitele. Obdobné feSeni neplatnosti obsahuje obcansky
zékonik pro smlouvu o najmu bytu a nagjmu domu (srov. ust. § 2237 ob¢. zak.).”® V piipadé, ze

doSlo k uzavieni smlouvy o realitnim zprostiedkovani, aniz mélo pravni jednani predepsanou

9 HANDLAR. Komentai k § 559 ob¢. zék. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.
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pisemnou formu, je pouze na zajemci, zda se takovou smlouvou bude fidit, nebo namitne jeji
neplatnost. Hlavnim kritériem pro takové rozhodnuti bude zpravidla nastaveni podminek, za
kterych se mé uskutecnit realitni zprostfedkovani. Zajemce spotiebitel miize byt k uzavieni ustni
smlouvy o realitnim zprostfedkovani nejCastéji motivovan niz8i provizi nebo jednoduchym
procesem kontraktace. Takovy obchodni model je charakteristicky pro realitniho
zprostiedkovatele, ktery zprostiedkovatelské sluzby poskytuje nelegilné. Pravo zajemce
namitnout neplatnost pro nedodrzeni povinné formy ve své podstaté predstavuje sankci
namitnout neplatnost neni neomezené. Lze proto souhlasit s L. Slaninou, ktery omezuje moznost
uplatnéni neplatnosti do okamziku poskytnuti dobrovolného plnéni na takto uzavienou smlouvu
o realitnim zprostiedkovani. To vSak plati pouze v ptipadé€, Ze bylo plnéno oboustranné — t;.
minimalné realitni zprostfedkovatel obstaral zdjemci pfilezitost k uzavieni realitni smlouvy
a zadjemce uhradil provizi. V takovém pfipadé€ zajemce jizZ nemize namitnout neplatnost pravniho
jednani pro nedostatek formy a pozadovat zpét zaplacenou provizi.”® V neposledni fadé je tieba
zminit duisledky uplatnéni namitky neplatnosti smlouvy pro spotiebitele. Pokud nastane situace,
kdy je smlouva o realitnim zprostfedkovani neplatnd pro nedostatek formy, vzdjemné vyporadani
mezi realitnim zprostfedkovatelem a zijemcem se bude fidit pravidly o vyporadani
bezdiivodného obohaceni. V ptipad¢, Ze zajemce spotiebitel poskytl realitnimu zprosttedkovateli
zalohu na provizi, provizi v plné vysi nebo jinou obdobnou platbu, mize na zaklad¢ ust. § 2993
ob¢. zak. pozadovat vraceni ,,toho, co plnil®“. Slozitéjsi je to v okamziku, kdy plni realitni
zprostiedkovatel. V této souvislosti musime rozliSovat situaci, kdy k plnéni ze strany realitniho
zprostiedkovatele dochazi pred uzavienim realitni smlouvy, a situaci, kdy pfi¢inénim realitniho
zprostiedkovatele dojde k tspéSnému dokonceni transakce. Domnivam se, ze v piipad¢ prvni
situace pljdou jakékoliv naklady realitniho zprostfedkovani, jez vznikly ve fézi hledani
vhodného zajemce o koupi ¢i prodej nemovitosti, k tizi realitniho zprostfedkovatele. Realitni
zprostifedkovani je totiZ postaveno na principu tzv. succes fee, coz znamena, ze narok na odménu
realitniho zprosttedkovatele je zpravidla vazan na Uspé$né dokonceni obchodu — tj. na okamzik
uzavieni realitni smlouvy, jak to ostatné ptredpoklada ust. § 19 real. zdk. Zavér o tom, Ze
realitnimu zprostfedkovateli nebude nalezet nahrada nakladt spojenych se zprostfedkovanim,
podporuje rovnéz ust. § 2449 ob¢. zak. obsahujici pravidlo, ze za situace, kdy byla ujednana
provize, nemohou byt pozadovany naklady spojené se zprostfedkovanim. Pokud by si chtél

realitni zprostfedkovatel tento narok zajistit, muselo by dojit k dohod¢ se zajemcem, kterd se

% SLANINA. Komentaf k § 9 real. zak. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 88.
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odchyluje od dispozitivniho ust. § 2449 obc. zak. Zcela odlisnou je situace, kdy se realitnimu
zprostiedkovateli podaii dovést realitni obchod do konce a mezi stranami je uzaviena realitni
smlouva. Namitnuti neplatnosti by v takovém piipadé znamenalo bezdivodné obohaceni
zdjemce spotiebitele ve smyslu ust. § 2991 obg. zék. Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne
27. 11. 2022, sp. zn. 29 Odo 805/2001 vyplyva, ze: ,,VySe penézit¢é nahrady v piipadé
bezdiivodného obohaceni, jez spocivalo ve zprostiedkovatelské Cinnosti, ¢ini castku, kterd by
odpovidala odmén¢ obvykle poskytované za obdobné zprostfedkovatelské cinnosti v daném
misté a Case.“ Nikoliv tedy z nakladi vynaloZzenych na tuto ¢innost.!% Zajemci spotiebiteli se
timto de facto nabizi moznost volby mezi zaplacenim domluvené provize, nebo zaplacenim
odmeény, kterd je v daném misté a Case za uskuteCnénou Cinnost obvykla. Muze si tak zvolit to,
co je pro n¢j vyhodné&jsi.

Vyse jsem se zabyval tim, jaké funkce plni pisemnd forma pravnich jednani. Pisemna
forma smlouvy o realitnim zprostfedkovani dle mého ndzoru plni pfedev§im funkce varujici,
diikazni a vysvétlujici. Funkce varujici ma za cil upozornit zdjemce, Ze ma pravnimu jednani
vénovat zvySenou pozornost. Funkce diikazni a vysvétlujici spocivaji v tom, ze je zajemce
srozumén s tim, jaka prava a povinnosti pro néj z predmétné smlouvy vyplyvaji a Ze jsou tato
prava nezpochybnitelna. Zajemce je soucasné chranén pred falsifikaci jednotlivych ustanoveni
dohody. V piipad¢ nedodrzeni formy pravniho jednani je z4jemce opravnén uplatnit namitku
neplatnosti smlouvy. Zneplatnéni smlouvy je v souladu s mymi zjiSténimi koncipovéno ve
prospech zdjemce. V ptipadé, ze se smlouva o realitnim zprostfedkovani stane neplatnou pro
nedostatek pravni formy jeSté piedtim, nez dojde kuzavieni realitni smlouvy, zijemce
spotiebitel neni povinen hradit realitnimu zprostfedkovateli zddné naklady spojené s realitnim
zprostfedkovanim. Pokud je vSak namitka neplatnosti ucinéna az poté, co doslo k uzavieni
realitni smlouvy mezi zdjemcem a tim, kdo mé zdjem s nim takovou smlouvu uzavfit, vznikne
timto bezdiivodné obohaceni zdjemce spotiebitele a tim 1 jeho povinnost zaplatit realitnimu
zprostifedkovani to, o¢ se obohatil — v tomto pfipadé odménu za zprostiedkovani obchodu, ktera
je pro uskutecnény obchod v daném misté a Case obvykla. Uzédkonénim povinné pisemné formy
smlouvy o realitnim zprostfedkovani s jasnym nasledkem jejiho nedodrzeni dochéazi ke zlepSeni

pozice spotiebitele v ramci realitniho zprostfedkovani.

100 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 9. 2021, sp. zn. 23 Cdo 2551/2021.
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3.3.  Zakaz ujednani povinnosti k uzavieni prevodni smlouvy nebo budouci prevodni

smlouvy se tfeti osobou

Ve smlouvach o realitnim zprostiedkovani je na zaklad€ ust. § 14 real. zdk. zakdzano
ujednat se zdjemcem spotiebitelem povinnost uzaviit pfevodni smlouvu nebo budouci prevodni
smlouvu se tfeti osobou. Z doktriny k této problematice vyplyva, Ze tento zdkaz sleduje
zamezeni situacim, kdy pod hrozbou smluvni pokuty, ¢astokrat rovnajici se poskytnuté zaloze na
provizi, dochazelo k nuceni zijemct spotiebiteli k uzavieni pievodni ¢i budouci pfevodni
smlouvy, aniz jim byl pfedem znam jejich obsah, tedy jak prava, tak i povinnosti vyplyvajici
z t&chto smluv,'®! nebo dokonce totoznost druhé smluvni strany.!%?> Ve vztahu k tomuto zékazu
existuje také nazor, Ze by jeho cilem mohlo byt feSeni problému propadnych rezervacnich zéaloh,
kterym se zabyval Nejvyssi soud CR v rozhodnutich uvedenych v diivodové zpravé k realitnimu
zékonu k § 14.103

Domnivam se, ze pfedmétny zdkaz by mohl mj. sledovat zamezeni pfipadim, kdy pravni
vztah realitniho zprostfedkovani funguje jednostranné ve prospéch finan¢nich zajmu realitniho
zprostiedkovatele, ktery si sjednanim smluvni pokuty za poruseni povinnosti uzaviit smlouvu se
tieti osobou zajiStuje moznost alternativniho ziskdni provize, a to i tehdy, kdy zijemce
spotiebitel odmitne uzavtit pro n¢j nevyhodnou pievodni ¢i budouci prevodni smlouvu. Timto je
zajemci de facto odepiend moznost jakéhokoliv vyjednavéani. Ostatné tento nazor nachdzi své
opodstatnéni i v judikatuie (srov. rozsudek Okresniho soudu pro Prahu-vychod ze dne 17. 6.
2023, sp. zn. 36 C 135/2020).

Z duvodové zpravy k realitnimu zakonu k ust. § 14 vyplyva, Ze jde o ,,reakci na stavajici
nezadouci praxi fady realitnich zprostiedkovatell, ktefi se obdobné povinnosti snazi ve
smlouvach uvadét i presto, Ze toto odporuje povaze zprostiedkovatelskych smluv®. V ¢em
konkrétné takové ujednani odporuje povaze smlouvy o realitnim zprostfedkovani zdkonodarce
bohuzel neuvedl. K této problematice existuje ustalend judikatura, ktera povazuje ujedndni
povinnosti uzavfit ptevodni, popt. budouci pfevodni smlouvu v ramci zprostiedkovatelskych
smluv za neplatna pro rozpor se zékonem (srov. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 6.
2015, sp. zn. 33 Cdo 5143/2014, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 2004, sp. zn. 33
Odo 330/2002, rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 8. 2012, sp. zn. 33 Cdo 694/2011,
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 6. 2018, sp. zn. 33 Cdo 671/2017). Soudni

101 SELUCKA. Komentaf k § 14 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 90.
102 S ANINA. Komentaf k § 14 real. zak. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 112 az 113.
13 POROD. Komentat k § 5 real. zak. In KRIZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 139.
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argumentace stoji na tom, Ze povinnost uzaviit smlouvu, jakoz i smluvni pokutu, kterd tuto
povinnost zajistuje, je mozné sjednat pouze tehdy, kdyz mezi stranami existuje vztah vétitele
a dluznika hlavniho zavazku.!® Jinak feCeno k uzavieni budouci smlouvy se mohou zavazat
pouze ucastnici smlouvy, kterd ma byt v budoucnu uzaviena.!> Mj. i proto se zdkaz sjednani
povinnosti uzaviit realitni smlouvu tykd pravé smlouvy o realitnim zprostfedkovani. S timto
zdkazem piimo souvisi zakaz sjednani realitni smlouvy a smlouvy o realitnim zprostfedkovani
na stejné listin€, vizust. § 15 real. zak. Oba tyto zdkazy sleduji stejny cil. VySe uvedené
judikaturni zavéry jsou stale pouzitelné, dokonce maji §irsi aplikacni rdmec, nebot’ nepokryvaji
pouze oblast spotiebitelskych zavazki, ale plati vSeobecné&.!'% Vyse uvedené pravni zavéry
skutecné poukazuji na to, Zze pfedmétna nezadouci praxe realitnich zprostfedkovatelli odporuje
povaze spotiebitelskych smluv o realitnim zprostiedkovani, jak je uvedeno v divodové zprave.
Je tomu tak kvili tomu, Ze realitni zprostfedkovatel neni smluvni stranou hlavniho zavazku
predstavovaného realitni smlouvou a tudiz neni k takovym ujednanim opravnény.

V soucasné dobé jiz existuje k dispozici rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 6.
2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022, ktery se timto problémem zabyva za pouziti realitniho zdkona.
Velmi struéné shrnu: Soudy v této véci projedndvaly typickou nezadouci praxi realitni kancelate,
Jiz se ust. § 14 redl. zak. snazi zabranit. Realitni zprostfedkovatel zavazal zajemce k uzavieni
realitni smlouvy pod hrozbou smluvni pokuty rovnajici se vysi rezerva¢niho poplatku.
K uzavfeni realitni smlouvy nakonec nedoslo, protoze realitni zprostfedkovatel nezajistil zapis
pfedmétného pozemku do katastru nemovitosti a nevyiesil problém s chybéjicimi piipojkami
a s pristupovou cestou. Realitni zprostfedkovatel si v navaznosti na neuzavieni smlouvy ze
strany zajemcl zapocetl rezervacni poplatek na smluvni pokutu, kterou k tomuto ucelu ujednal.
Zajemci se nasledné soudné domahali vraceni uhrazeného rezervacniho poplatku. Jak
prvostupiiovy, tak i odvolaci soud rozhodly v jejich prospéch, kdyz nafidily realitnimu
zprostfedkovateli vratit zajemcim zaplaceny rezervani poplatek. Dovoldni realitniho
zprostfedkovatele bylo Nejvyssim soudem CR odmitnuto. Tento rozsudek opét ukazuje na
absurditu takového ujednédni. Aplikaci ujednani o povinnosti uzaviit smlouvu pod hrozbou
vysoké smluvni pokuty dochdzi ke zniceni konceptu autonomie vile. V krajnim piipadé by
mohlo dojit k tomu, ze je zdjemce spotiebitel nucen vzdat se provize, jelikoz uzavieni realitni

smlouvy ¢i budouci realitni smlouvy by pro néj piedstavovalo vétsi majetkovou tjmu. Pro

104 SELUCKA. Komentai k § 14 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 90.
105 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022.
106 PHILIPPI, op. cit. pozn. 52, s. 106.
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uplnost je tieba doplnit, Zze stranam realitniho zprostfedkovani nic nebrani ujednat si smluvni
pokutu pro pfipad odepieni soucinnosti vedouciho k uzavieni pievodni smlouvy. Takova
povinnost pro svou odli$nou povahu nebude posuzovana jako neplatné pravni ujednani.'?’

M. Selucka k povaze tohoto ustanoveni uvadi, Ze zakaz, ktery je v tomto ustanoveni
obsazen, ma vyluén¢ edukacni charakter, jehoz ucelem je informovat spotiebitele, Ze se ve
smlouvé o realitnim zprosttedkovani nebude piihlizet ke smluvnim ujednanim ukladajicim
povinnost uzaviit pfevodni nebo budouci pfevodni smlouvu. S touto argumentaci je mozné
Castecn¢ souhlasit. Je vSak nutné dodat, Ze realitni zdkon uzdkonénim téchto judikaturnich
zaveérl postavil na jisto, Ze ma zajemce v postaveni spotiebitele pravo neuzaviit prevodni ¢i
budouci ptevodni smlouvu a ze takové (ne)jednani nebude podléhat Zadné penéZzité sankci.
Piesto, Ze je dosavadni judikatura Nejvyssiho soudu CR stale pouZitelna — ostatné odkazuje na ni
i nedavny rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 6. 2023, sp. zn. 33 Cdo 1507/2022, ktery jiz
pracuje s pravni Upravou obsazenou v realitnim zdkoné — je pfinosnost tohoto zdkonného
ustanoveni nepopiratelnd, jelikoz jejim prostfednictvim dochazi k posileni prévni jistoty
spotiebitele a soudiim se odebird moznost odchylit se od své judikatury.

Pro ucely shrnuti lze uvést, ze soucasné ust. § 14 real. zdk. zavadi zakaz sjednani
povinnosti uzaviit pfevodni nebo budouci pfevodni smlouvu ve spotiebitelské smlouve
o realitnim zprostfedkovani. Ujednani takové povinnosti totiz vede ktomu, Ze zdjemce
spottebitel neni schopen ovlivnit obsah pfevodni smlouvy a pod hrozbou smluvni pokuty je
nucen piijmout jakykoliv jeji obsah, a to i tehdy, kdyz je v rozporu sjeho zajmy. Takové
nastaveni podminek obchodu je vyhodné pouze pro realitniho zprosttedkovatele, ktery de facto
ziskd odménu v kazdém ptipadé, at’ uz k uspéSnému dokonceni transakce doslo, ¢i nikoliv.
Duvodova zprava zavedeni tohoto pravidla (zdkazu) odivodnuje tim, Zze jde o reakci na
nezadouci praxi realitnich kancelari, které tuto povinnost uvadely ve zprosttedkovatelskych
smlouvach, piestoze to odporovalo jejich povaze. Z konstantni judikatury Nejvyssiho soudu CR
se dovozuje, ze sjednat povinnost k uzavieni ptevodni smlouvy, jakoz i smluvni pokutu
zajiStujici danou povinnost, je mozné pouze v piipadé, Ze mezi smluvnimi stranami existuje
vztah vétitele a dluznika hlavniho zavazku. Je ziejmé, ze pokud se povinnost uzaviit smlouvu
sjednd vramci smlouvy o realitnim zprostfedkovani, realitni zprostiedkovatel nebude mit
postaveni vétitele nebo dluznika hlavniho zavazku, profez takové ujednani bude odporovat

povaze zprostfedkovatelské smlouvy, o které hovoii divodova zprava k realitnimu zakonu.

107 RUCKLOVA, Klara. Pozor na zavazek uzaviit kupni smlouvu, v rezervaéni smlouvé mize byt sjedndn neplatné.
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M. Selucka uvadi, Ze z diivodu existence pomérné jasné judikatury obecnych soudii tykajici se
otazky sjednévani povinnosti k uzavieni smlouvy plni pravidlo uvedené v ust. § 14 real. zak.
toliko edukacni funkci. S tim dle mého ndzoru nelze plné souhlasit, nebot’ zvyseni pravni jistoty
je vtomto ptipadé nesporné. Dulezité je si také uvédomit, ze uzdkonénim tohoto zékazu se

predchazi moznosti obecnych soudi se od této judikatury jakkoliv odchylit.

34. Zakaz pouziti sménky

Spotiebitelskd smlouva o realitnim zprostfedkovani je dale specificka tim, Zze v souvislosti
se splnénim nebo zajisténim dluhu z ni vyplyvajiciho je pouziti sménky vylouceno, viz ust. § 16
real. zdk. Obdobnou pravni upravu obsahuje ust. § 189 odst. 1 zdkona ¢. 267/2016 Sb.,
o spotiebitelském uvéru: ,,Ke splnéni nebo zajisténi splnéni povinnosti vyplyvajici ze smlouvy
o zprosttedkovani spotiebitelského uveéru nelze pouzit sménku nebo Sek.” Vyuziti sménky je
problematické také v ramci pracovniho prava, a to z diivodu ochrany slabsi smluvni strany —

zaméstnance.!08

Restrikce ohledné pouzivani smének v obchodnim styku ve vztazich B2C
zacinaji byt ¢im dal typictéjsi. Cela Givaha zakazu pouzivani smének v pravnich vztazich, kde se
slabsi smluvni stranou kontraktuje podnikatel, vychazi ztoho, Ze sménky piedstavuji velmi
slozity pravni nastroj, kterému nepodnikatelské subjekty bez zvlastnich znalosti prava
sménecného nemohou v dostatecné mife porozumét.

Pouzivani smének v realitni praxi vytvaielo celou fadu problémii. Mohlo se tak napiiklad
stat, ze spotfebitel musel zaplatit provizi za zrealizovany obchod dvakrat, poprvé na zakladé
smlouvy a podruhé ztitulu vystavené sménky.!'” Realitni zprostiedkovatelé ke svému
neopravnénému obohaceni zneuzivali rovnéz blankosménky. Ty byly zprostfedkovatelem
nejprve libovolné vyplnény a poté byla prava z nich vyplyvajici vymahana soudné. Stejné tak
bylo problematické pouzivani zajistovacich smének, nebot’ tento typ smének mohl byt snadno
pfevedeny na tfeti osoby, které¢ vzapéti mohly uplatiiovat prava na jejich zaplaceni bez ohledu na
to, Ze byly zavazky zajistované takovymi sménkami jiz fadné a v¢as splnény.!!°

Z vySe popsanych situaci je patrné, Ze pouzivani smének ve vztazich realitniho
zprostifedkovani se spotiebitelskym prvkem je velmi problematické a nezadouci. Domnivam se,
ze zékonodarci se touto regulaci podafilo castecné dosdhnout posileni pravni ochrany

spottebitele. Na druhou stranu je vyuzitelnost tohoto ustanoveni velmi omezend, protoze

108 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 1. 6. 2016, sp. zn. 21 Cdo 4659/2016.
19 SELUCKA. Komentaf k § 16 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 96.

19 Divodova zprava k § 16 realitniho zdkona.
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v realitnich vztazich sménky nejsou bézné. Vyuzivani smének bylo predevSim doménou
nepoctivych realitnich zprostfedkovatell, kteti sledovali rychlé ziskani provize v leckdy
bezdivodné vysi. Je nutné také pifipomenout, ze zdkonny zdkaz nezabrani nepoctivym
zprostifedkovatelim v zavazovani svych klienti pomoci smének. Z tohoto diivodu se musime
zamyslet nad dasledky, které mohou nastat v ptipad¢, ze k vystaveni sménky dojde v rozporu se

7'2 a M. Selucka''® se shoduji, ze

zékazem vyjadienym v ust. § 16 real. zak. T. Philipi,'!! J. K¥i
takovy zdkaz nebude mit Zzadny vliv na platnost sménky. Nicméné pokud realitni
zprostiedkovatel dany zdkaz porusi a sménku od zdjemce spotiebitele pfijme, vznikne mu
povinnost k ndhrad¢ Skody vzniklé zvystaveni nebo uplatnéni takové smeénky. Zajemce
spotiebitel bude v§ak mnohdy nucen svlij narok na ndhradu Skody uplatnit soudné, coz ptinasi

dalsi komplikace. V této véci proto uzaviram, ze zdkaz vyuzivani smének v B2C vztazich je

pfiméteny a tato pravni Uprava ma pozitivni U€¢inky na postaveni spotiebitele.

3.5. Vyhradni realitni zprostifedkovani a moZnosti jeho prodlouZeni

V této podkapitole se zabyvam problematikou vyhradniho realitniho zprostfedkovani
s Uasti spotiebitele. Uinnosti realitniho zdkona doslo k vytvofeni novych pravidel vyhradniho
realitniho zprostiedkovani, kterd v ramci spottebitelskych smluv jednak omezuji dobu jeho
trvani na 6 mésicii s moznosti jeho opakovaného prodlouzeni, pokud bylo ujednano 30 dnti piede
dnem uplynuti sjednané doby, jednak zavadi zdkaz automatického prodlouzeni smlouvy
o realitnim zprostiedkovani.

Dtivodova zprava k realitnimu zédkonu k § 17 odst. 4 neposkytuje zddné odiivodnéni, pro¢
se pro vyhradni realitni zprostfedkovani zavadi casové omezeni jeho trvani. T. Philippi uvadi, ze
sjednavani vyhradniho realitniho zprostfedkovani na nepfiméfenou dobu vytvéarelo takové
podminky realitniho zprostfedkovéni, které mohl realitni zprostfedkovatel snadno zneuzit
k provozovani praktik v rozporu s dobrymi mravy.!!* S timto nazorem souhlasim a dodavam, ze
ucelem soucasné regulace bylo pravdépodobné zamezit ptipadiim, kdy se spotiebitel po uzavieni
vyhradniho realitniho zprostfedkovani na dobu neurcitou de facto staval rukojmim realitniho
zprostfedkovatele. Uzavieni takovéto smlouvy casto znamenalo, Ze jakakoliv dispozice

s nemovitosti, ke které doSlo v dob¢ platnosti dolozky vyhradniho zprosttedkovani, musela byt

I PHILIPPI, op. cit. pozn. 52,s. 114.

"2 KRiZ. Komentéai k § 16 real. zak. In KRiZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 145.
113 SELUCKA. Komentai k § 16 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 96 az 97.

114 PHILIPPI, op. cit. pozn. 52, s. 118.
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uskutecnéna za Ucasti realitniho zprostfedkovatele, v opacném piipad¢ byl zdjemce povinen
uhradit smluvni pokutu, kterd se zpravidla pohybovala ve vySi ujednané provize. Realitni
zprostiedkovatel se ocital ve velmi vyhodném postaveni, kdy mu vznikal narok na odménu za
uskute¢nény obchod, at’ uz k nému doslo s jeho pfi¢inénim, nebo na zdkladé ¢innosti zdjemce,
poptipad¢ jiného realitniho zprosttedkovatele. Zajemce de facto ztracel moznost disponovat se
svou nemovitosti, aniz musel pfistoupit k twhradé¢ finanéni kompenzace realitnimu
zprostiedkovateli, se kterym m¢l sjednanou platnou dolozku o vyhradnim zprostiedkovani. Lze
tak shrnout, Ze zédkaz sjednani vyhradniho realitniho zprostfedkovani se spotiebitelem na dobu
neurcitou je zde proto, aby byl realitni zprostiedkovatel limitovan ve svych moznostech blokovat
realitni transakci na zjevné nepfiméfenou dobu.
Soucasnd pravni Uprava umoziuje ve vztazich scasti spotiebitele, aby si smluvni strany
sjednaly pouze vyhradni realitni zprostfedkovani na dobu urcitou, ktera nesmi byt del§i 6 mésict.
To vSe proto, aby nedochazelo ke vzniku vyhradniho zprostfedkovatelského vztahu na
nepfimétenou dobu. Pokud by k prodeji nemovitosti byla nutnd doba delsi, spotiebitel ma
moznost vyjadfit svou spokojenost se sluzbami realitniho zprostfedkovatele tim, ze ptivodni
zavazek prodlouzi. Ze statistik inzertniho portdlu www.sreality.cz vyplyva, Ze se doba inzerce
byt v jednotlivych krajich v lednu 2023 pohybovala v rozmezi 90 (Zlinsky kraj) az 122 dnt
(JihoCesky kraj).!''> V této dob& pfitom neni zahrnuta doba vyjednavani, kontraktace a vyfizeni
vkladu vlastnického prava (popf. i zajiStovacich prav souvisejicich poskytnutym financovanim)
do katastru nemovitosti. Nesmime rovnéz zapominat, ze 6mésicni doba (pfiblizn¢ 182 dnli) musi
reflektovat cykli¢nost nemovitostniho trhu. V dobé recese, vysokych trokovych sazeb na
hypoteéni uvéry a realitnich krizi, obvykle dochazi k prodlouzeni doby prodeje jednotlivych
nemovitosti. Z téchto diivodii hodnotim maximalni zdkonnou délku vyhradniho zprostfedkovani
jako adekvatni. V pfipad¢, ze by realitni zprostfedkovatel nestihl vyfidit realitni transakci jiz
v dobé platnosti smlouvy, ale k uzavfeni realitni smlouvy, k niz €innost zprostfedkovatele
smétovala by ptesto doSlo, narok na provizi by mu byl zachovan, a to s ohledem na existenci ust.
§ 2454 ob¢. zak. Pravidla o vypotfddani bezdivodného obohaceni by se v takovém piipade
neuplatnila.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze realitni zprostfedkovatel mize se spotiebitelem sjednat
vyhradni realitni zprosttedkovani pouze na dobu 6 mésicii s moznosti jeho prodlouzeni. V této

souvislosti se nabizi otdzka, co se stane v pfipad¢€, Ze ve smlouve toto ¢asové omezeni dodrzeno

115 STUKOVA, Karolina. Tisice Cechti odlozily ndkup vlastniho bytu. Nékde padl prodej i o polovinu. In
seznamzpravy.cz [online]. [cit. 13.06.2023].
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nebude a smluvni strany si vyhradni zprostfedkovani ujednaji na dobu delsi 6 mésicl, popt. na
dobu neurcitou. Na zacatek je tfeba uvést, ze ust. § 17 odst. 4 real. zdk. ma kogentni povahu
s tim, Ze existence tohoto pravidla je odiivodnénd ochranou spotiebitele. Z tohoto diivodu by se
vsouladu sust. § 1812 odst. 2 ob¢. zdk. k ujednani piekraCujicimu zakonem stanovenou
maximalni délku trvani pravniho vztahu nepfihlizelo. M. Selucka ve véci prekroceni zakonem
povolené doby vyhradniho zprostfedkovani pfichazi svahou, Ze pokud by se k dolozce
o exkluzivité¢ vtomto piipadé nepiihlizelo, smlouva o realitnim zprostfedkovani plivodné
sjednand jako vyhradni by se povazovala za smlouvu obecnou — nevyhradni.!!® S touto ivahou je
tieba souhlasit, nebot’ jiz ust. § 17 odst. 1 real. zdk. predpoklada, Ze pro vyhradni realitni
zprostiedkovani je tfeba zvlastniho ,,ujednani mezi realitnim zprostfedkovatelem a zéjemcem®.
Dolozka o exkluzivité piedstavuje pouze specifickou vlastnost zprostfedkovatelské smlouvy
poskytujici realitnimu zprostfedkovateli vyluéné pravo zprostiedkovat obchod s konkrétni
nemovitosti v pfedem sjednané dobé¢. V piipadé, ze by se k dolozce o exkluzivit¢ nebylo
ptihliZelo, vzniklo by zfejmé jenom klasické nevyhradni realitni zprostfedkovani.

Oproti tomu nevyhradni realitni zprostiedkovani s ucasti spotiebitele neni z hlediska Casu
nijak omezeno a smluvnim strandm proto nic nebrani si ho sjednat na dobu neurcitou.
U nevyhradniho realitniho zprosttedkovani je spotiebitel opravnén si svou nemovitost paralelné
prodavat sam nebo vyuzit sluzeb jinych realitnich zprostiedkovateli. Timto se automatiky
pfedchazi nezadoucim situacim, kdy je spotiebitel nucen setrvat v dlouhodobém a nefunkénim
zprostifedkovatelském vztahu pouze sjednim realitnim zprostfedkovatelem, bez mozZnosti
volného disponovéni se svou nemovitosti, bez toho aniz by byl povinen k ndhrad¢ ztraty
realitniho zprostfedkovatele spojené sukoncenim dolozky exkluzivity (obvykle ma takova
nahrada formu smluvni pokuty). Domnivam se, ze v ptipad¢, kdy ma zdjemce uzavieno vice
nevyhradnich zprostiedkovatelskych smluv a svou nemovitost prod4 sam nebo s pomoci jednoho
z téchto smluvnich realitnich zprostiedkovatelii, vSechny ostatni nevyhradni zprostfedkovatelské
smlouvy zaniknou ex lege, a to z divodu nasledné nemoznosti plnéni dle ust. § 2006 odst. 1 obc¢.
zak. Jakkoli omezovat délku nevyhradniho realitniho zprostfedkovani by nedavalo smysl také
s ohledem na ust. § 18 real. zak., které¢ stanovi, Ze vypovédni doba u nevyhradniho realitniho
zprostifedkovani €ini nejvyse 1 mésic. J. Porod smysl tohoto ustanoveni vidi v tom, Ze zajemce
jiz nelze uvazat ve zprostiedkovatelském vztahu na nepfiméfenou dobu.!!'? Je nutno poznamenat,

ze takovy pfistup k feSeni nepfiméfeného Casového trvani zprostfedkovatelského zéavazku je

116 SELUCKA. Komentaf k § 16 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 101.
17 POROD. Komentat k § 18 real. zak. In KRiZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 149.
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mnohem lepsi, nez feSeni v ust. § 17 odst. 4 real. zak., protoze k ukonceni zprosttedkovatelského
vztahu dochézi jiz uplynutim velmi kratké vypovédni doby a nemusi se tak c¢ekat, neZ uplyne
doba, na kterou bylo realitni zprostfedkovani plivodné sjednano. Zaroven neni vibec ziejmé,
pro¢ zdkonodarce zakazal sjednavani vyhradniho realitniho zprostfedkovani na dobu neurcitou
ve vztazich sUCasti spotiebitele, kdyz pro tyto pfipady mohl radéji stanovit jednomésicni
vypoveédni dobu, kterd by paradoxné chranila spotfebitele vice nez soucasna pravni Uprava
vyplyvajici z ust. § 17 odst. 4 real. zak.

Jak jsem se jiz zminil vySe, vyhradni realitni zprostfedkovani je mozné sjednat nejdéle na
dobu 6 mé&sicl. V praxi ale mohou nastat situace, kdy nejvyssi mozné doba vyhradniho realitniho
zprostifedkovani nepostaci k uskute¢néni zamyslené dispozice s nemovitosti. V ust. § 17 odst. 4
real. zak. je proto obsazen mechanismus, ktery jest¢ pred vyprSenim sjednané doby vyhradniho
realitniho zprostfedkovani umoziuje, aby si smluvni strany prodlouzily jeho dobu na dalSich 6
meésicl, a to 1 opakované. Mlze se tak stat nejdiive 30 dnd pred uplynutim sjednané doby. Podle
T. Philippi ma predmétné casové omezeni moznosti prodlouzit zprostiedkovatelsky vztah
(nejdiive 30 dnli pfed skoncenim sjednané doby) piedejit piipadim obchazeni zdkona ohledné
stanovené maximalni doby ur¢ité. Ugelem tohoto pravidla je zabranit situacim, kdy si na zagatku
zprostiedkovatelského vztahu smluvni strany sjednaji dodatek, ktery prodluzuje jeho trvani na
dal$i maximalné piipustnou dobu.!'® V praxi mohou rovnéz nastat situace, kdy budou uzavirany
dodatky k vyhradnim smlouvdm o realitnim zprostiedkovani, které nebudou obsahovat datum
jejich uzavieni. Takové dodatky bude mozné nasledné jednoduSe antidatovat tak, aby
vyhovovaly pozadavkim realitniho zdkona. Nicméné takovou nekalou praxi nebude snadné
zrealizovat, jelikoZ na zdjemce spotiebitele bude piisobit od pocatku nediivéryhodné. Na druhou
stranu jeji vyskyt neni mozné zcela vyloucit. K prodlouzeni vyhradniho zprostiedkovani je

19 Prodlouzit

nezbytnd dohoda mezi realitnim zprostfedkovatelem a zijemcem spotiebitelem.
dobu trvani vyhradniho zprostfedkovani je mozné vyluéné pisemnym dodatkem ke smlouvé
o realitnim zprostfedkovani. Tento zavér I1ze ucinit s ohledem na ust. § 9 odst. 2 real. zak., ktery
pro smlouvu o realitnim zprostfedkovani stanovi povinnou pisemnou formu. Je nutné také
pfipomenout obecné pravidlo vyplyvajici z ust. § 569 ob¢. zak., které tikd, ze pokud zékon pro

urc¢ité pravni jednani stanovi pozadavek urcité formy, 1ze jeho obsah ménit pouze projevem vule

v téZe nebo piisngjsi forme€. Z materidlniho pohledu se jedna o tentyz zavazek. Z tohoto divodu

118 PHILIPPI, op. cit. pozn. 52, s. 118.
119 SELUCKA. Komentai k § 17 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 102.
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musi byt zajiSténo, aby byla po celou dobu trvani zprostiedkovatelského pravniho vztahu
dodrzena zdkonem predepsand pisemna forma vsech jeho ¢asti.!?

Pied pfijetim realitniho zadkona bylo béznou praxi realitnich kancelafi vkladat do
vyhradnich (spotiebitelskych) zprostiedkovatelskych smluv sjedndvanych na dobu urcitou
dolozku o jejich automatickém prodluzovani. K prodluzovani zprostfedkovatelskych smluv
dochazelo jiz na zéklad¢ smluvniho ujednani, aniz byl vyZzadovan zvlastni projev vile na strané
spotiebitele. Aby se zabrdnilo prodlouzeni zprostfedkovatelské smlouvy na dalsi obdobi,
spotiebitel musel svou vuli aktivné projevit navenek, nejcastéji ve formé pisemného oznameni
adresovaného realitnimu zprostiedkovateli. Z tohoto postupu je patrné, ze pro svou slozitost
nevyhovuje specifikim spotiebitelského prava. Otazka automatického prodluzovani
spottebitelskych smluv byla v minulosti feSena ve stanovisku obcanskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu CR, které uvedly, Ze ,(...) automatické prodlouzeni doby trvéni
smlouvy pfedstavuje vyznamnou nerovnovahu v pravech a povinnostech smluvnich stran
v neprospéch spotiebitele. Nelze pfitom rozumné ocekavat, ze by spotiebitel s ujednanim
o prolongaci souhlasil, pfi védomi povinnosti, které jsou s nim spojeny, kdyby m¢l moznost o
ném vyjednavat individualné*“.!?! Domnivam se, Ze zdkonodarce si byl pfi tvorb& pravni Gipravy
prodluzovani zprostiedkovatelskych smluv (obsazené vust. § 17 odst. 4 real. zdk.) téchto
problémi védom. Koncept, na kterém je postavend soucasnd pravni Uprava prodluzovani
vyhradniho realitniho zprostfedkovéni (tedy Ze smlouva muize byt prodlouzena nejdiive 30 dni
pted uplynutim sjednané doby) totiz vychazi z opa¢ného piistupu. Za souc¢asného pravniho stavu
je vylou¢end moznost prodlouzeni smlouvy na zdklad¢ vlastniho smluvniho ujednani
a k prodlouzeni smlouvy je vyzadovéana zvlastni dohoda stran v pisemné form¢. Rozdil spociva
v tom, ze od spotiebitele je v sou¢asné dobé vyzadovano aktivni konani za ucelem prodlouzeni
smlouvy, zatimco nekald praxe vyskytujici se v dobé pfed ucinnosti realitniho zékona
vyzadovala aktivni konani spotiebitele k tomu, aby se jiz zprostfedkovatelsky zavazek
automaticky neprodluzoval, ¢imZz by doSlo kjeho ukoneni. L. Slanina,'** J. Porod!*
a M. Selucka!?* shodné& dovozuji, ze soufasna pravni tprava realitniho zprostiedkovani zakazuje

automatické prodluzovani spotiebitelskych smluv o realitnim zprostfedkovani uzaviranych na

120 HANDLAR. Komentat k § 564 ob¢. zak. In LAVICKY, op. cit. pozn. 13.

121 Stanovisko ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 12. 2013, sp. zn. Cpjn
200/2013.

122 SLANINA. Komentaf k § 17 real. zak. In SLANINA, PAZDERA, GRYGAR, op. cit. pozn. 7, s. 119.

123 POROD. Komentat k § 17 real. zak. In KRIZ, POROD, HORNIK, op. cit. pozn. 15, s. 149.

124 SELUCKA. Komentaf k § 17 real. zak. In SELUCKA, op. cit. pozn. 6, s. 102.
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dobu urcitou. Zakaz automatického prodluzovani smlouvy o realitnim zprostfedkovani
pfedstavuje vyznamny pravni nastroj spotiebitelské ochrany.

V otazkach tykajicich se druhii (vyhradniho/nevyhradniho) realitniho zprostfedkovani
a jeho prodlouzeni jsem dospél k nasledujicim zjiSténim. Realitni zdkon zavadi nové pravidla
ohledné¢ vyhradniho realitniho zprostiredkovani ve vztazich se spotiebitelskym prvkem.
V soucasné dobé¢ jiz neni mozné sjednavat vyhradni realitni zprosttedkovani na dobu neurcitou.
Nejdelsi ptipustna doba vyhradniho realitniho zprostiedkovani nesmi byt delsi 6 mésict. Uéelem
tohoto zdkazu je predejit pfipadim, kdy se spotiebitel dostdval do zavislého postaveni na
realitnim zprostfedkovateli na zjevné nepfiméfenou dobu. Kvili dolozce o exkluzivité sjednané
na dobu neurcitou byl spotiebitel znaéné omezen ve svych moznostech disponovat se svou
nemovitosti, a to i tehdy, byl-li realitni zprostfedkovatel necinny, aniz byl povinen zaplatit velmi
vysokou smluvni pokutu za poruSeni dolozky exkluzivity. Pokud budeme vychazet z existujicich
statistik, primérna doba inzerce bytii v jednotlivych krajich v Ceské republice se v lednu 2023
pohybovala vrozmezi od 90 do 122 dnt, coz je spolehlivy ukazatel toho, jak dlouho trva
nalezeni vhodného zajemce o koupi nemovitosti. S ohledem na tuto statistiku lze uzaviit, ze
realitnimu zprostfedkovateli je poskytnuta adekvatni doba (az 6 mésicl) pro uskutec¢néni
obchodu s nemovitosti. V ptipad¢ nefunkéniho realitniho zprostfedkovani hrozi riziko, Zze bude
spotiebitel muset v takovém vztahu setrvat az nékolik mésicii. V piipad¢ sjednani vyhradniho
zprostfedkovani se spotfebitelem na dobu del§i nez povolenou zdkonem by se k takovému
smluvnimu ujednédni nepfihlizelo a zprostfedkovatelskd smlouva by se povazovala za smlouvu
obecnou — nevyhradni. Sjednavani nevyhradniho realitniho zprostfedkovani se spotiebitelem na
dobu neurcitou zakon nezakazuje, nebot’ u néj nehrozi rizika, kterd se vyskytuji u vyhradniho
realitniho zprostfedkovani uzavieného na nepfiméfenou dobu. Spotiebiteli v piipad¢ tohoto
druhého typu zprostiedkovani nic nebrani si svou nemovitost prodat sdm nebo k tomuto povérit
vice realitnich zprostiedkovatelti soubézné. Pokud dojde k prodeji pfedmétu zprosttedkovani za
ucinnosti vice nevyhradnich zprostfedkovatelskych smluv, ostatni smlouvy zaniknou ex lege pro
naslednou nemoznost plnéni. K omezeni nevyhradniho realitniho zprostfedkovani neexistuje
zadny divod také skrze existenci moznosti vypovédi takového zdvazku ve velmi kratké
vypovédni dobé. Je zardZzejici, Ze bylo vyhradni realitni zprostfedkovani sjednané se
spotiebitelem na dobu neurCitou zakdzano, kdyz se na n¢j mohla vztahovat stejnd pravidla
ohledn¢ vypovédi, jakd se vztahuji na nevyhradni realitni zprostfedkovani. K prodlouZeni
vyhradniho realitniho zprostfedkovani uzavieného se spotiebitelem na dobu urcitou mize dojit
nejdiive 30 dni pfede dnem uplynuti doby urcité. Tato pravni Gprava ma zamezit piipadim

obchazeni zdkona ve vztahu k maximalni Sestimési¢ni dobé. K prodlouzeni realitniho
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zprostiedkovani je nutno uzaviit pisemny dodatek k ptivodni smlouvé. V dasledku zavedeni
pravidla o prodlouzeni realitniho zprostfedkovani v tficetidenni dobé piedchéazejici konci
smlouvy doSlo k zdkazu institutu automatického prodluzovani smluv ve spotiebitelskych
smlouvach sjednanych na dobu urcitou. S ohledem na vySe uvedené shrnuti si dovolim
konstatovat, ze soucasna pravni Uprava zprostiedkovani tykajici se obou typti zprosttedkovani,
véetné pravidel stanovenych na jeho prodlouzeni, nepochybné vedou k posileni pravni ochrany

spotiebitele v rdmci smlouvy o realitnim zprostfedkovani.
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Zavér

Vramci této diplomové prace se zabyvam nékterymi pravnimi instituty, které byly
zavedeny realitnim zakonem za ucelem ochrany spotiebitele. Pfitom jsem se zaméfil na
zkoumani otadzek souvisejicich se vstupem osob do realitniho zprostfedkovani, kde jsem
analyzoval souCasnou pravni Upravu bezthonnosti a odborné zpiisobilosti realitnich
zprostiedkovatell. Druhym velkym tématem této prace je smlouva o realitnim zprostiedkovani,
respektive jeji regulovany obsah, kdy je druhou smluvni stranou spotiebitel. Pro Uplnost
doddvam, Ze vramci spotiebitelské smlouvy o realitnim zprostfedkovani se zabyvam pouze
vybranymi pravnimi instituty.

V dalsim textu pfedkladam piehled svych zjisténi, kterd se vztahuji k jednotlivym
(ochranafskym) pravnim institutim realitniho zdkona, jenZ jsou posuzovany v ramci této prace.
Nize uvadim své uvahy o jejich podstaté a pifinosu pro spotiebitele a také je srovndvam

U préavni Gpravy bezihonnosti realitnich zprosttedkovateld vyplyvajici z realitniho zadkona
jsem zjistil, ze jeji vymezeni je koncipovano piili§ Siroce. Pro nedbalostni trestné Ciny je
stanovena tzv. oborova beztthonnost (vztahuje se pouze na trestné ¢iny spachané v souvislosti
s ur€itym podnikanim nebo s jeho predmétem). U umyslnych trestnych ¢inl je vyzadovana
absolutni beztthonnost, coZ je pro oblast realitniho zprostfedkovani zcela nepfiméfené. Takové
nastaveni podminek bezuhonnosti vede k tomu, Ze do realitniho zprostfedkovani nemohou
vstupovat osoby bez vysokého moralniho a spoleenského kreditu. Na druhou stranu je v
pfistupu do realitniho zprostfedkovani branéno jedincim, kteti sice disponuji nezbytnou
kvalifikaci a jsou schopni vykondvat realitni zprostfedkovani s potiebnou péci a profesionalitou,
avsak jejich odsouzeni pro imyslnou trestnou ¢innost, kterd nema zaddnou souvislost s realitnim
zprostfedkovanim, jim vykon realitniho zprostfedkovani znemoznuje. Takto striktné nastaveny
pozadavek bezuhonnosti se projevi ve zvySeném poctu piipadi nelegalniho vykonu realitniho
zprostfedkovani. V tomto ohledu byla ptfedchozi pravni Uprava v Zivnostenském zékoné
vhodnéjsi, nebot’ pro vylouceni zpodnikdni pro nedostatek bezuhonnosti se vyzadovala
souvislost umyslné trestné ¢innosti s pfedmétem podnikani, ¢imz se pfedchédzelo excesiim, kdy
se z realitniho zprostiedkovani vylucuji osoby odsouzené ad absurdum ze spachani trestného
¢inu pytlactvi dle § 304 tr. zadk. nebo dvojiho manzelstvi dle § 194 tr. zdk. Kompromis mezi
zajmy spotiebitele a realitniho zprostfedkovatele podle mé spociva v nahrazeni stavajiciho
zpiisobu vymezeni bezuhonnosti taxativnim vyctem trestnych ¢inti, které svou povahou nejvice
souvisi s realitnim zprostiedkovanim nebo k nimz dochézi typicky v souvislosti s nim. Svou de
lege ferenda uvahu o ptipadné podobé takového vyctu jsem prezentoval v podkapitole 2.1.

Beztihonnost by v takovém piipadé€ byla precizné vymezena v zékoné, ¢imz se zjednodusi prace
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zivnostenskych Ufadii a vyfesi problém s nadbytecnym zasahovanim do pravniho postaveni
realitnich zprostfedkovateli. Soucasnou pravni tpravu bezihonnosti hodnotim na zéklad¢ vyse
uvedenych divodi jako neutralni. Jeji pfinosnost pro spotiebitele je nejednoznacna.

Pii porovnani jednotlivych moznosti prokazovani odborné zpusobilosti jsem zjistil
vyznamnou disproporci mezi témito moznostmi navzajem. Prokazovani odborné zptisobilosti na
zaklad¢ osvédceni o ziskani profesni kvalifikace pro ¢innost realitniho zprosttedkovatele, které
se ziskavd slozenim odborné zkousky, ptredstavuje velky hendikep soucasného systému
zjiStovani existence kvalifika¢nich predpokladi realitnich zprosttedkovateld. V tomto piipad¢ se
jednd o variantu, kterd umoznuje ziskat odbornost vsem, kdo prokdzi zakladni znalost
problematiky realitni ¢innosti, proto se u ni nevyzaduje dosazeni urcité urovné vzdélani ani
existence jakékoliv predchozi praxe v oboru. Neékteré autorizované osoby opravnéné
k organizaci zkousek svym zakaznikiim nadto zjednodusuji proces ziskani osvéd€eni tim, ze jim
po registraci ke zkouSce zasilaji studijni materidly ,,na miru“ potfebné k jejimu UspéSnému
slozeni. Kviili nedomyslenému konceptu zkousky, danému pifedevsim jeji nizkou obtiznosti a
uzkym znalostnim zabérem, drzitel osvédCeni o ziskdni profesni kvalifikace ,,Realitni
zprostiedkovatel“ nedisponuje z povahy véci nezbytnymi kompetencemi pro tadny vykon
realitniho zprostfedkovani, nebot’ pouhé absolvovani zkousky existenci takovychto kompetenci
neni schopno zabezpecit. Z tohoto divodu soucasnd pravni uprava odborné zpisobilosti neni
schopna zabranit tomu, Ze se do realitniho zprostfedkovani nedostanou osoby bez dostatecné
odborné pripravy. Profesionalizace realitniho zprostfedkovani zlstala do znacné miry
nevyieSend. Zavedeni pozadavku na doloZeni odborné zptisobilosti nicméné vytvofilo urcitou
finan¢ni a byrokratickou piekdzku, kterd odrazuje nezndmy pocet neseridznich uchazeci o
realitni zprostfedkovani od podnikani v tomto odvétvi. I pfesto, zZe na soucasny systém zjistovani
existence kvalifika¢nich ptfedpokladii realitnich zprostfedkovatell nahlizim zna¢né kriticky,
soucasné pravni upravé nelze nepfiznat jisty posun v otazce zlepSeni spotiebitelské ochrany. Je
to dano predevSim tim, ze se absolvovanim odborné zaméfené zkouSky nepatrné zvySuje
védomostni zaklad realitniho zprostfedkovatele ve srovnani se stavem, kdy realitni
zprostiedkovani bylo volnou zivnosti a kvalifikacni pozadavky byly nulové.

V posledni c¢asti této diplomové prace se zabyvdm vybranymi otdzkami smlouvy
o realitnim zprostfedkovani a posouzenim jejich dopadii na pravni postaveni spotiebitele.
Jednotlivé dil¢i zavéry predkladdm nize. Zaprvé, v otdzce nelegédlniho vykonu realitniho
zprostfedkovani a jeho soukromopravnich dopadii na spotiebitelskou smlouvu o realitnim
zprostfedkovani jsem zjistil, Ze se realitni zprostfedkovatel nemlze zprostit svych povinnosti
pouhym odkazem na skutecnost, Ze ke své ¢innosti nemél pottebné podnikatelské opravnéni. Na
platnost smlouvy tato skute¢nost nema zadny vliv. Zadruhé, povinna pisemna forma smlouvy

o realitnim zprostiedkovani upozorfiuje zajemce, Zze ma takovému pravnimu jednani vénovat
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zvySenou pozornost. Existence pisemného zdznamu ohledné jednotlivych prav a povinnosti stran
smlouvy vede k posileni pravni jistoty spotiebitele a ke zlepSeni jeho dikazni pozice. Pfedchozi
pravni Uprava byla oproti tomu zaloZend na principu bezformalnosti pravniho jednéni. Zatreti,
moznost namitnout neplatnost smlouvy pro nedostatek formy pravniho jednani je koncipovana
jednoznacné ve prospéch zdjemce. Je tieba podotknout, ze ptedchozi pravni uprava takovou
moznost nenabizela. Pii vypofadani neplatné smlouvy o realitnim zprostfedkovani se uplatni
pravidla o bezdivodném obohaceni. Ve véci vypotfaddani bezdlivodného obohaceni z neplatné
smlouvy jsem zjistil, Ze zdjemce neni povinen hradit ndklady spojené s realitnim
zprostiedkovanim, pokud k ukonceni smlouvy doslo jesté pfed uzavienim realitni smlouvy,
nebot’ realitni zprostfedkovani je postaveno na principu tzv. succes fee, kdy narok na odménu
vznikd az v momenté uspéSného dokonceni transakce. Pokud ma cinnost realitniho
zprostfedkovatele za nasledek uzavieni realitni smlouvy a mezi stranami neexistuje platna
smlouva o realitnim zprostiedkovéani, realitnimu zprostfedkovateli v souladu s judikaturou
vznikne ndrok na uhradu odmény, ktera je v daném misté a Case obvykla. Zajemce si v takovém
pfipadé muze vybrat, zda je pro né¢j vyhodnéjsi zaplatit dohodnutou provizi a ponechat ptivodni
smlouvu v platnosti, nebo namitnout neplatnost smlouvy a zaplatit odménu v obvyklé vysi.
Zactvrté, realitni zdkon postavil najisto zavéry konstantni judikatury obecnych soudi, které se
tykaly zakazu sjednat povinnost k uzavieni pfevodni nebo budouci pfevodni smlouvy nebo
takovou povinnost zajistit smluvni pokutou, jelikoz takova povinnost odporuje povaze smlouvy
o realitnim zprostfedkovani, protoze smluvni strany nemaji postaveni véfitele a dluznika
hlavniho zévazku. Pfijetim této pravni Gpravy byla obecnym soudiim odebrand moznost se od
své judikatury odchylit, coz ma za nasledek posileni pravni jistoty spotiebitele. Zapdté, zakaz
pouzivani smeének v souvislosti se splnénim nebo zajiSténim dluhu vyplyvajictho ze
spotiebitelské smlouvy o realitnim zprostfedkovani sleduje obecny ochrandisky trend, kdy se
pouzivani smének ve vztazich s G€asti spotiebitele nedovoluje (srov. pravni Gpravu pouZzivani
smének v ramci spotiebitelskych tveri). Spotiebitelé obecné nedisponuji nezbytnymi znalostmi
prava sménecného, aby dokéazali pochopit dalekosahlost nésledkli vystavené sménky. Za
pfedchozi pravni Upravy pouzivani smének nebylo zakazéano. Zasesté, z divodu casového
omezeni dolozky o exkluzivit¢ pro vztahy se spotiebitelskym prvkem jiz realitni
zprostifedkovatelé nadale nemaji moznost zdrzovat realitni transakce na nepfiméfenou dobu.
Zasedmé, zasadnim nedostatkem prévni Upravy dolozky o exkluzivit¢ je nemoznost jejiho
sjednani na dobu neurcitou, se kterou by byla spojena moznost jednomési¢ni vypovédi, jak je
tomu u nevyhradniho realitniho zprostfedkovani. V nékterych piipadech pullro¢ni platnost
dolozky o exkluzivit¢ znemozni spotiebiteli vystoupit z nefunkéniho zprostfedkovatelského
vztahu v adekvatni dob&. Zaosmé, moznost prodlouzit smlouvu o realitnim zprostfedkovani

nejdiive 30 dnli pfed skoncenim platnosti dolozky o exkluzivité piedstavuje zdkaz automatické
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prolongace smlouvy. Timto se zaroven zamezuje piipadim obchézeni zakazu sjednavani smluv
o realitnim zprostfedkovani na dobu dels$i nez 6 mésicl. Zadevaté, z divodu existence moznosti
vypovédét zavazek nevyhradniho realitniho zprostiedkovani v jednomésicni vypoveédni dobé a
diky moZznosti samostatného prodeje nemovitosti nebo prodeje za pomoci jinych realitnich
zprostiedkovatell bez jakékoliv sankce nepfedstavuje uzavirani nevyhradnich smluv o realitnim
zprostifedkovani pro spotiebitele témet zadné riziko. V piipad€, Ze ma spotiebitel uzavieno vice
nevyhradnich smluv o realitnim zprostfedkovani, ostatni smlouvy zaniknou realizaci
nemovitostni transakce ex /ege pro naslednou nemoznost plnéni.

S ohledem na vySe uvedena zjiSténi mize byt klicova otdzka této diplomové prace
zodpovézena nasledovné. Ve srovnani s pfedchozi pravni upravou realitni zdkon definoval
bezuhonnost realitnich zprosttedkovateli nepfimétené. Soucasné pravni Uiprava pozaduje vysoky
standard bezthonnosti, ¢imz se sleduje kultivace realitniho prostfedi pomoci osob s vysokou
morélni a spoleéenskou kredibilitou. Rada trestnych &inti vyludujicich bezihonnost pfitom neni
zadnym ukazatelem nespolehlivosti osoby, a tak vstupni podminky nesplni mnozstvi uchazect
schopnych poskytovat spotiebitelim své sluzby s potiebnou péci a profesionalitou. V tomto
ohledu piedchozi pravni uprava zvladala selekci realitnich zprostfedkovateli Iépe.
Nepropracovany koncept bezthonnosti, ktery pausalné vyluCuje osoby zrealitniho
zprostfedkovani pro spachani vétSiny trestnych €ind, by bylo vhodné nahradit systémem, ve
kterém je bezithonnost definovana taxativnim vyctem trestnych ¢inl, které jsou pro realitni
zprostiedkovani relevantni. Pfinosnost této zmény pro spotiebitele je proto nejednoznacna.
Piedchozi pravni Gprava se otdzkou odborné zptlsobilosti realitnich zprostfedkovatelti viibec
nezabyvala. Soucasné nastaveni podminek odborné zptisobilosti v realitnim zdkon¢ neni schopno
zajistit, Ze bude realitni zprostfedkovani vykonavano kvalifikovanymi osobami. Profesionalizace
tohoto odvétvi podnikdni nebyla fadné dokoncena. Ve srovnani se diivéjSim stavem nulovych
pozadavkl na kvalifikaci zajiStuje souCasny pravni stav alespoil minimalni uroven orientace
realitnich zprostiedkovatelll v zakladnich otazkéach realitniho zprostiedkovani. Timto se nepatrné
zlepSuje pravni postaveni spotiebitele, protoze se na strané realitniho zprostfedkovatele budou
vyskytovat osoby s vét§im znalostnim zakladem nez pted tim. Pravni uprava tykajici se smlouvy
o realitnim zprostfedkovani a jejitho obsahu je kromé& samotné definice tvofena celou fadou
ochranaiskych pravnich norem, které v zasad¢ zlepsuji pravni postaveni spotiebitele jako jedné
ze smluvnich stran. Nelze nezminit, ze smlouva o realitnim zprostiedkovani lépe vyhovuje
potiebadm realitniho zprostfedkovani, nez kdyz zprosttedkovatelské vztahy se fidily obecnou
pravni Upravou zprostfedkovani vyplyvajici z obcanského zékoniku. K jednotlivym posuniim
v otazkach zlepSeni pravniho postaveni spotiebitele v rdmci smlouvy o realitnim zprostfedkovani

jsem se vyjadril o odstavec vyse.
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Seznam priloh

Priloha €. 1 — ZkouSkové otazky autorizované osoby — Kurzy Sprint s.r.o.

URad
Realitni zprostiedkovatel NSK 66-042-M /&5':':"'”*

Otazky pisemny TEST
(vzdy vybrat jednu spravnou ze 3 odpovedi a), b), c))

1. Aby fyzicka osoba mohla platné a bez omezeni pravne jednat
(popt. byt ucastnikem pravnich jednani), musi byt:

2. Nemovitou véci neni:

3. Vécnym pravem neni:

4. Piidatné spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi k:
5. Bytové spoluvlastnictvi je:

6. Nalezi-li k vlastnictvi jednotky pravo vyluéného uzivani garaze, jez je soulasti
spole¢nych casti budovy, pak pievod této garaze:

7. Pronajimatel ma pravo vypovédét ndjem bytu:
8. 'V katastru nemovitosti se eviduji:

9. V katastru nemovitosti se nemovitosti eviduji samostatné pro izemni jednotky, jimiz
jsou:

10. Udaje v katastru nemovitosti se zapisuji:
11. Rizeni o vkladu v katastru nemovitosti je zahajeno:

12. Stanovi pravni piedpisy pro uzavieni kupni smlouvy o prodeji nemovité véci povinnou
formu?

13. U¢astnikem zastavni smlouvy o ziizeni zastavniho prava k nemovité véci pro zajisténi
pohledavky banky z hypote¢niho uvéru poskytnutého kupujicimu k uhradé ¢asti kupni
ceny musi vzdy byt:

14. V piipadé, Ze kupujici nesplni sviij zavazek vznikly smlouvou o rezervaci a v
rezervaéni dobé a pii splnéni sjednanych podminek neuzavie s prodavajicim realitni
smlouvu ¢i smlouvu o uzavieni budouci realitni smlouvy, vznikne realitnimu
zprostiedkovateli platné narok na smluvni pokutu hrazenou kupujicim sjednany
smlouvou o rezervaci?

15. Zastavni pravo k nemovité véci za iicelem zajisténi dluhu ziizuje:

16. Uplatny pievod (prodej) nemovité véci podléha: ( novy zdkon jiz je dicinny)

17. Jaka je sazba dané z piijmi u fyzickych osob, které dani piijem z pronajmu dle §9

Zakona o dani z piijmmi:
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18. Rédny termin pro podani daniového piiznani k dani z pifjmi fyzickych osob je:

19. Pokud fyzicka nepodnikajici osoba pronajima byt, do kterého paragrafu dle zakona o
dani z piijmu spadaji tyto jeji piijmy:

20. Zprostiedkovatel prodeje budovy, ohledné které je jeji vlastnik povinen mit zpracovan
prikaz energetické naroc¢nosti budovy pii zamysleném prodeji. je povinen v
reklamnich a informacénich materidlech uvést:

21. Pied uzavienim kupni smlouvy o pievodu budovy je vlastnik jako prodavajici povinen
ptedlozit kupujicimu (vyjma budov, o nichz to stanovi zakon o hospodaieni energii):

22. Vlastnik budovy je povinen pii zamysleném prodeji budovy mit zpracovan priikkaz
energeticke naro¢nosti budovy v piipadg, ze jde o budovu:

23. Jde-li o jednotku jako ucelenou ¢ast budovy, pak priikaz energetické naroc¢nosti budovy
je zpracovan:

24. Co znamena osobni bankrot?

25. Dotyka se insolvenéni zakon i pravnickych osob?

26. Jaké formy ipadku rozliSuje insolven¢ni zakon?

27. Kdo muze podat navrh na zahdjeni insolvenéniho fizeni pro hrozici tipadek?

28. Realitnim zprostiedkovanim je ¢innost:

29. Realitni smlouvou je:

30. Musi byt realitni zprostiedkovatel po celou dobu vykonu své ¢innosti pojistén pro
piipad povinnosti nahradit zajemci ijmu zpisobenou vykonem realitniho
zprostiedkovani?

31. Je pro uzavieni smlouvy o realitnim zprostiedkovani vyzadovana pisemna forma?

32. Co je to "cenova mapa"?

33. Co je to "lokalni marketing"?

34. Jaky je cil marketingu v oblasti koupé/prodeje nemovitosti?

35. Jaky je rozdil mezi HDR fotografii a obycejnou fotografii?

36. Co je to proklikova kampaii?

37. V jakém piipade¢ vyuzivame moznost neuvadét cenu nemovitosti?
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38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.
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Ma na potencidlniho zajemce vliv to, kdyZ je na jednom inzertnim serveru stejna
nabidka vice nez jednou?

K jakym uéeliim slouzi nejéastéji tisténa inzerce?

Vykon veiejné spravy se sklada z Organt uzemniho planovani a stavebnich tifada,
které mohou

Stavebni ifad vydava:
Co je cilem uzemniho planovani
K ohlaseni stavby stavebnik piipoji:

Pro realitniho zprostiedkovatele, ktery zprostiedkovava prodej nemovitosti, je klientem
ve smyslu AML zdkona (zakon €. 253/2008 Sb.):

Politicky exponovana osoba je:

Oznameni podezielého obchodu, kterym se rozumi obchod vyvolavajici podezieni na
prani penéz ¢i financovani terorismu, se zasila:

Identifikaci klienta miize realitni zprostiedkovatel provést:
Jaky je vztah ruéitele a dluznika

Jaké existuji zptsoby splaceni hypotéky

Co je to americka hypotéka

Hypotéku muze ziskat

COjeto LTV

Mize dat klient bance pii koupi nemovitosti hypote¢nim uveérem k zajisténi uvéru
zastavnim pravem jinou nez kupovanou nemovitost?

54. Je mozné pii koupi nemovitosti hypoteénim uvérem zajistit ivér bance zastavnim

pravem kupovanou nemovitost, i kdyz je na ni zastavni pravo jiné banky?
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Praktické predvedeni prred komisi + ustni
(modelové situace + ustni otazky souvisejici)
Kklient hleda nemovitou véc ke koupi ¢i najmu
Realitni zprostiedkovatel:

vyhleda s vyuzitim informacnich technologii a veiejn€ piistupnych informa¢nich
zdroju poptavanou nemovitou véc

vyhleda vsechny dostupné relevantni informace (dokumenty) o nemovité véci
prostiednictvim vefejné dostupnych internetovych zdroji, databazi s vyuzitim
informacnich technologii

provede analyzu vsech ziskanych informaci o nemovité véci a doporuci optimalni
postup pii jeji koupi

navrhne vyuziti vhodnych marketingovych nastroji pro realizaci najmu

vede obchodni jednéani o zvolené nabidce nemovité véci

popise postup zadatele pii ziskani hypoteéniho ivéru a uvede zakladni zptisob vypoétu
jeho parametri podle jeho vstupniho kapitalu, veéku a vyse piijmu, pokud by chtel

podobnou nemovitost koupit

popise postupy pii zprostiedkovani zajiSténi pravnich sluzeb a sjednani finanéni
uschovy pii realizaci koupé dle bodu f)

Kklient vlastni nemovitou véc a nabizi ji k prodeji

Ukol: Realitni zprostiedkovatel:

a) posoudi a zhodnoti stav nemovité véci na zakladé piedlozené stavebni dokumentace

b) popise nalezitosti zprostiedkovatelské smlouvy, moznosti jeji tvorby, iprav a roli
realitniho zprostiedkovatele pii jejitvorbé

¢) popise pravidla, formalni nalezitosti a moznosti organiza¢niho zajisténi prohlidky nemovite

véci

d) vytvoii inzerat nabizen€ nemovité véci véetne editace fotografii v piipad€ prodeje

e) navrhne vyuziti vhodnych marketingovych nastroji pro realizaci prodeje

f) stanovi nabidkovou cenu nemovité véci s vyuzitim znalosti aktualnich trznich cen
nemovitych véci vdané lokalité, piipadné s vyuzitim dalSich postupt (napiiklad s
vyuzitim cenovych map) a s ohledem na skute¢ny stav nemovité véci

g) popise mozné zmény nabidkové ceny v pritb¢hu realizace obchodu s nemovitou véci
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Ukol:

a)
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klient vlastni nemovitou véc a nabizi ji k najmu

Realitni zprostiedkovatel:
navrhne vyuziti vhodnych marketingovych nastroja pro realizaci najmu

stanovi obvyklou vysi ndjemného s vyuzitim znalosti aktudlnich trznich cen
nemovitych véci v dané lokalité, piipadné s vyuzitim dalSich postupt (napiiklad s
vyuzitim cenovych map) a s ohledem na skute¢ny stav nemovité véci

Kklient si vybral nemovitou véc, na které vazne vécné biremeno,
zastavni pravo; ktera je dotcena spornym vlastnictvim, dédictvim,
exekuci

Realitni zprostiedkovatel:

uvede minimalné 1 rozdil v uzivani nemovité véci oproti uzivani nemovité véci, na
které vazne vécné biemeno, zastavni pravo: ktera je dotCena spornym vlastnictvim,
dédictvim, exekuci.

popise mozny postup ziskani hypote¢niho uveéru pii zatizeni nemovite véci zastavnim
pravem ve prospech jin€ banky

Ustni otazky pied komisi

Vysveétlit zékladni pojmy ze stavebnictvi vazici se k nemovitym vécem

Popsat alesponi ti1 zakladni typy staveb a alespoii dva typy nosnych a nenosnych
stavebnich konstrukci

Rozlisit a popsat zakladni stavebni prvky
Popsat alespoii pét nejcastejsich vad a poruch staveb majicich vliv na jejich hodnotu

Vysveétlit procesy a moznosti ziskani stavebni dokumentace a popsat zpusoby oveieni
jeji spravnosti, komplexnosti a relevance

Popsat aktualni stav realitniho trhu a jeho vyvojové tendence
Vysvétlit postupy a procesy pii zprostiedkovani prodeje/koupé€, najmu nemovité veci
Vysveétlit faktory, které ovliviuji trzni hodnotu jednotlivych typt nemovitych véci

Popsat ti1 metody stanoveni (odhad) trzni hodnoty komerénich a reziden¢nich
nemovitosti

Popsat a na modelovém piipadu aplikovat zakladni nalezitosti Etického kodexu CEPI
realitniho zprostiedkovatele
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Realitni zprostiedkovani

Abstrakt

Tato diplomova priace se zabyvd dopady zdkona ¢&. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostfedkovani a o zméné souvisejicich zakonl (zdkon o realitnim zprostfedkovani) na pravni
postaveni spotiebitele. Cilem prace je posoudit vliv zadkona o realitnim zprostfedkovani na pravni
postaveni spotiebitele a zjistény vystup nasledné porovnat s predchozi pravni upravou. Pozornost
prace je soustfedéna na otdzky tykajici se podminek podnikani realitnich zprosttedkovateli a na
smlouvu o realitnim zprostfedkovani. U podminek podnikdni jsem se zaméfil na otazku
bezthonnosti a odborné zpusobilosti realitnich zprostfedkovateld. U smlouvy o realitnim
zprostfedkovani jsem se zabyval vybranymi pravnimi instituty, které zavadi zakon o realitnim
zprostfedkovani a které maji povahu tzv. ochranaiskych pravidel. Systematické rozdéleni této
prace tvofi tivod, tii kapitoly a zavér.

Prvni kapitola obsahuje zadkladni terminologii, kterd se vyskytuje napfic¢ celou praci. Mezi
zakladni pojmy patii definice realitniho zprostfedkovani, realitniho zprostiedkovatele a zajemce
v postaveni spotiebitele. Soucasti kapitoly je stru¢né shrnuti historie pravni regulace realitniho
zprostfedkovani na tizemi Ceské republiky. V zavéru kapitoly je obsazen vyklad o aktualni
pravni Gpravé vztahujici se k ochrané spottebitele v realitnim zprostiedkovani.

Druhé kapitola se zabyvéa podminkami podnikani realitnich zprostfedkovatelt. Vyklad zde
obsazeny je zaméfen na analyzu a srovnani vSeobecnych a zvlaStnich podminek provozovani
realitniho zprostfedkovani v ¢ase. Nejvétsi diiraz je kladen na otazku bezihonnosti realitnich
zprostiedkovatelll a na jejich odbornou zptsobilost, kdy doslo k zasadni zmén€ v souvislosti
s prekvalifikovanim realitniho zprostfedkovani ze zivnosti volné na Zivnost vazanou.

Tteti kapitola se zam¢tuje na vybrané aspekty smlouvy o realitnim zprostfedkovani, které
ovliviiuji obsah spotiebitelskych prav v rdmci smluvniho zprosttedkovatelského vztahu. Mezi
vybrand témata patii otdzka pravni formy zprosttedkovatelské smlouvy, problematika zakazu
sjednavani povinnosti k uzavirani pfevodnich a budoucich ptevodnich smluv, zakaz pouzivani
smének, dolozka o exkluzivit¢ a zdkaz automatické prolongace smluv o realitnim
zprostiedkovani.

Veskera stézejni zjisténi této diplomové prace jsou uvedena v jejim zavéru.
Kli¢ova slova:

realitni zprosttedkovani, spotfebitel, smlouva o realitnim zprostfedkovani
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Real Estate Brokerage
Abstract

This thesis deals with the impact of Act No. 39/2020 Coll., on real estate brokerage and on
amendments to related acts (Act on Real Estate Brokerage) on the legal status of consumers.
The aim of this thesis is to assess the impact of the Real Estate Brokerage Act on the legal status
of the consumer and to compare the findings with the previous legislation. The focus of this
thesis is on issues relating to the conditions of business activities of real estate agents and the real
estate brokerage contract. For the conditions of business activities, I have focused on the issue of
impeccability and professional competence of real estate agents. In the case of the real estate
brokerage contract, I have dealt with selected legal institutes introduced by the Real Estate
Brokerage Act, which are of the nature of the so-called “protection rules”. The systematic
division of this thesis consists of an introduction, three chapters and a conclusion.

The first chapter contains the basic terminology that appears throughout the thesis. The
basic terms include the definitions of real estate brokerage, real estate agent and the interested
party as a consumer. This chapter includes a brief summary of the history of legal regulation of
real estate brokerage in the Czech Republic. The first chapter concludes with an explanation of
the legal regulation concerning consumer protection in real estate brokerage.

The second chapter of this thesis deals with the business conditions of real estate agents.
The interpretation contained in this chapter focuses on the analysis and comparison over time of
the general and specific conditions for the operation of real estate brokerage. The greatest
emphasis in this chapter is placed on the question of the impeccability of real estate brokers and
their professional competence, which has undergone a fundamental change in connection with
the reclassification of real estate intermediation from a free trade to a bound trade.

The third chapter focuses on selected aspects of the real estate brokerage contract that
affect the content of consumer rights within the contractual brokerage relationship. Selected
topics include the legal form of the real estate brokerage contract, the issue of the prohibition of
the obligation to enter into transfer and future transfer contracts, the prohibition of the
promissory notes, the exclusivity clause and the prohibition of automatic prolongation of real
estate brokerage contracts.

All the findings of this thesis are set out in its conclusion.

Keywords:

Real Estate Brokerage, Consumer, Real Estate Brokerage Contract
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