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ZAKON
zedne......... 2020,

kterym se méni zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani a 0 zméné
souvisejicich zakont (zakon o realitnim zprostiedkovani), ve znéni pozdéjSich
predpisa

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:

ClL1

V § 25 bod¢€ 1 vété prvni zékona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani a o zméné
souvisejicich zdkond, ve znéni zdkona ¢. 190/2020 Sb., (zdkon o realitnim zprostfedkovani), ve
znéni zékona ¢. 190/2020 Sb., se slova ,,pfed uplynutim doby 12 mésicti ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zdkona“ nahrazuji slovy ,,nejpozdéji do 31. prosince 2021,

CL1I

Piechodna ustanoveni

realitniho zprostiedkovani podle zédkona €. 39/2020 Sb. a je oprdvnén tuto ¢innost poskytovat
na zaklad¢ smlouvy uzaviené v pisemné formé s osobou, jez je realitnim zprostiedkovatelem,
pouze jménem takové osoby nebo svym jménem s nezaménitelnym uZitim obchodniho jména
¢1 obchodni znacky takové osoby, mize poskytovat realitni zprostfedkovani na zakladé€ Zivnosti
ohlasovaci volné ,,58. Nékup, prodej, sprdva a udrzba nemovitosti®, avSak nejdéle do 31.
prosince 2021. Po tomto datu jeho opravnéni k poskytovani realitniho zprostfedkovani v ramci
uvedené zivnosti ohlasovaci volné zanika.

2. Podnikatel poskytujici realitni zprostfedkovani podle bodu 1 neni opravnén poskytovat
uschovu penéznich prostredkll za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy ani za podminek
uvedenych v § 4 odst. 2 zdkona €. 39/2020 Sb. Porusenim této podminky se dopusti ptestupku,
za ktery Ize uloZit pokutu az do vyse dle § 21 odst. 2 pism. a) uvedeného zakona.

CL 111

Ucdinnost

Tento zakon nabyva u¢innosti dnem nésledujicim po dni jeho vyhlaSeni.



DUVODOVA ZPRAVA

k navrhu zakona, kterym se méni zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostiedkovani a 0 zméné souvisejicich zakoni, ve znéni zakona ¢. 190/2020
Sb. a zakona ¢. 527/2020 Sb., (zakon o realitnim zprostiedkovani)

V souvislosti se vznikem a rozSifenim onemocnéni COVID-19 zplisobenym novym
koronavirem SARS-CoV-2 vyhlasila vlada v souladu s ¢l. 5 a 6 ustavniho zékona
&. 110/1998 Sb., o bezpeénosti Ceské republiky, pro Gizemi Ceské republiky z déivodu ohroZeni
zdravi na izemi Ceské republiky n&kolikrat v roce 2020 nouzovy stav. V ramci vyhlageného
nouzového stavu byla realizovana fada omezujicich krizovych opatieni, ktera maji nebo mohou
mit negativni dopad na podnikdni osob samostatné¢ vydélecné ¢innych, zejména omezeni
pohybu osob na vetejnosti a jejich shromazd’ovani. Stejné plati také o mimotadnych opattenich
Ministerstva zdravotnictvi nafizenych podle § 69 zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochran¢ vetejného
zdravi, ve znéni pozdé&jSich predpist, kterd maji rovnéz zabranit Sifeni onemocnéni COVID-19.

Realitni zprostfedkovatelé podnikajici podle zakona o realitnim zprostfedkovani (dale jen
»zakon®), ucinného od 3. biezna 2020, byli povinni podle § 25 bodu 1 splnit podminky
piechodu z volné na vazanou zivnost ve lhlit¢ 6 mésicti od data u¢innosti zakona. Tato lhiita
byla novelou z 16. dubna 2020 posunuta o dalSich 6 mé&sict, tedy do 3. biezna 2021. S ohledem
na trvani epidemie je zfejmé, ze i takto posunuté datum mutze byt likvidaéni pro nékteré osoby
podnikajici v této oblasti. Jde o ty podnikatele, kteti budou nuceni svoji kvalifikaci prokazat
sloZzenim zkousky profesni kvalifikace ,,realitni zprosttedkovatel” podle zédkona ¢. 179/2006
Sb., o ovéfovani a uznavani vysledki dalSiho vzdélavani a o zmeéné nékterych zakonl (zakon o
uznavani vysledkl dalSiho vzdélavani). Aktudlné je rezim zkouSek vyrazn€ omezen, dvakrat
byl béhem uplynulého roku omezen dokonce absolutné. Sectenim celkové doby omezeni a
ptislusnych 1hit se pocet takto omezenych dntl jiZ nyni bliZi k 140 dniim a dal§i omezeny provoz
zkuSebnich statem certifikovanych agentur toto ,,manko®, jak bude uvedeno dale, jesté zvysi.
On-line formy testli navic zdkon nepfipousti. Slozeni uvedené zkousky spociva v pisemné,
individualni Gstni a praktické €asti v celkovém trvani od 3 do 5 hodin nelze nahradit jinou
formou. V jeden den u jedné autorizované agentury nelze realizovat vice nez 5 az 6 zkousek.
Z pohledu ptipravy a vyhodnoceni zkousek miize agentura vyhlasit redlné maximalné€ 4 terminy
tydné, a to jesté jen s vyuzitim vikendu.

Dle tidaji Ministerstva pro mistni rozvoj dolozilo k 31. prosinci 2020 pojisténi cca 10 250
realitnich zprostfedkovatelli. Odhaduje se, Ze jesté cca 500 pravnickych ¢i fyzickych osob tak
ucini v nejblizsi dobé. V zivnosti vazané je z tohoto poctu evidovano zatim pouze cca 8§ 500
podnikatelskych subjektii, rozdil tedy c¢ini okolo 2 000 osob, znichz pravdépodobné
20 az 30 % musi jeste k prechodu na vazanou zivnost absolvovat uvedenou zkousku profesni
kvalifikace, jedna se tedy nejméné o 400 subjektli, mozna dokonce az 700. Kapacitni moznosti
autorizovanych agentur do data 3. bfezna 2020 vSak neptevysuji pocet 250 ¢i 300 subjekta,
ato 1 s vyuzitim vikendovych termini.



Pokud by se realitni zprostiedkovatel, ktery nemél moznost slozit uvedenou zkousku, rozhodl
pokracovat v podnikani i po uplynuti lhity stanovené zakonem (tedy po 3. bfeznu 2021),
dopoustél by se poruSovani zakona, ptipadné dokonce trestného ¢inu neopravnéného podnikani.

Obdobné potize maji noveé zacinajici realitni zprostiedkovatelé, kteii méli diky novele zdkona
z dubna 2020 termin posunuty do 25. fijna 2020. Pokud do té doby zkousku nestihli slozit, nyni
jiz podnikat nemohou. Odhaduje se, Ze téchto novych subjekti, ktefi ¢ekaji na terminy zkousek,
je nejmén¢ 200.

Navrh piedkladané novely lhlity pro obé¢ tyto skupiny osob (pro dosavadni podnikatele i pro ty
zcela nove zacinajici) sjednocuje, nebot’ stanovi shodny termin toleran¢niho obdobi, tedy doby,
kdy k podnikéni postaci, tak jako diive, pouze volné Zivnost, a to do data 31. prosince 2021.
Pro nové zacCinajici vSak je tato tolerance spojena se zdkazem pfijimani uschov finan¢nich
prostiedkit a s povinnosti smluvniho partnerstvi se subjektem, ktery jiz povinnosti zdkona
spliuje.

I. OBECNA CAST

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu

Realitni zprostfedkovatelé podnikajici podle zédkona o realitnim zprostiedkovani (dale jen
,»zakon®), u¢inného od 3. biezna 2020, byli povinni podle § 25 bodu 1 splnit podminky
pfechodu z volné na vazanou zivnost ve lhité 6 mésicti od data u€innosti zakona. Tato lhita
byla z divodu pandemie novelou z 16. dubna 2020 posunuta o dalSich 6 mésict, tedy do
3. biezna 2021. S ohledem na trvani epidemie je zfejmé, Ze i takto posunuté datum muize byt
likvida¢ni pro nékteré osoby podnikajici v této oblasti.

2. Odavodnéni hlavnich princip a nezbytnosti navrhované pravni Gpravy.

V souvislosti se vznikem a rozSifenim onemocnéni COVID-19 zpiisobenym novym
koronavirem SARS-CoV-2 a naslednymi opatfenimi je reZim zkouSek vyrazné omezen,
dvakrat byl béhem uplynulého roku omezen dokonce absolutné.

Realitnim zprostfedkovatelim, ktefi budou nuceni svoji kvalifikaci prokazat slozenim
zkouSky profesni kvalifikace ,realitni zprostfedkovatel podle zdkona ¢. 179/2006 Sb.,
o ovéiovani a uznavani vysledkl dalSiho vzdelavani a o zméné nékterych zakont (zdkon
o uznavani vysledkl dal§iho vzdé€lavani), bez faktické moZznosti zkousku slozit, skoncilo
podnikani.

Obdobné potize maji nove zacinajici realitni zprostiedkovatelé, kteti méli diky novele zakona
z dubna 2020 termin posunuty do 25. fijna 2020. Pokud do té doby zkouSku nestihli sloZit,
nyni jiz podnikat nemohou.

Navrh piedkladané novely lhlity pro obé tyto skupiny osob (pro dosavadni podnikatele i pro ty
zcela nove zacinajici) sjednocuje, nebot’ stanovi shodny termin toleran¢niho obdobi, tedy doby,
kdy k podnikani postaci, tak jako dfive, pouze volna Zivnost, a to do data 31. prosince 2021.
Pro nov¢ zacinajici vSak je tato tolerance spojena se zédkazem piijimani uschov finan¢nich



prostiedkli a s povinnosti smluvniho partnerstvi se subjektem, ktery jiz povinnosti zédkona
splnuje.

3. Zhodnoceni souladu navrhované pravni UGpravy s ustavnim poradkem Ceské
republiky.
Navrhovany zékon je v souladu s Gistavnim poiadkem Ceské republiky a pIné respektuje téz
Listinu zékladnich prav a svobod.

4. Zhodnoceni sluditelnosti navrhované pravni upravy s piredpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organti Evropské unie nebo obecnymi pravnimi zasadami prava
Evropské unie

Navrhovany zdkon je v souladu s ptfedpisy Evropské unie, judikaturou soudnich orgént
Evropské unie nebo obecnymi pravnimi zdsadami prava Evropské unie.

5. Zhodnoceni souladu navrhované pravni tpravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je
Ceska republika vazana

Navrhovany zékon je v souladu s mezinarodnimi smlouvami, jimiZ je Ceska republika vézana,
podle €l. 10 Ustavy.

6. Predpokladany hospodarsky a finan¢ni dopad navrhované pravni Gpravy na statni
rozpodet, ostatni veFejné rozpolty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, dale
socialni dopady, v€etné dopadii na rodiny a dopadi na specifické skupiny obyvatel,
zejména osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postiZzenim a narodnostni mensiny
Navrhovany zékon nebude mit zddné finan¢ni dopady na statni rozpocet, krajské rozpocty nebo
rozpocCty mést a obci.

7. Zhodnoceni dopadi navrhovaného feseni ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich
adajd
Navrhovany zakon nebude mit zddné dopady na ochranu soukromi a osobnich udaja.

8. Zhodnoceni korup¢nich rizik
Navrhovany zdkon neni spojen s Zddnymi korupénimi riziky.

9. Zhodnoceni dopadil na bezpeénost nebo ochranu statu a dopady na Zivotni prostredi
Navrhovany zakon nema vliv na bezpe€nost nebo obranu statu ani na Zivotni prostiedi.

10. Zpisob projednani navrhu zakona
Navrhuje se Snémovné, aby s navrhem zakona, kterym se méni zdkon ¢. 39/2020 Sb.,
o realitnim zprostfedkovani a o zméné souvisejicich zakontl, ve znéni zédkona ¢. 190/2020 Sb.
a zékona ¢. 527/2020 Sb., (zdkon o realitnim zprostfedkovani), vyslovila souhlas jiz v prvém
cteni podle § 90 odst. 2 zakona ¢. 90/1995 Sb., o jednacim tadu Poslanecké snémovny, a to
s ohledem na bliZici se termin prokazéani kvalifikace zkouskou, tj. 3. bfezna 2021, které neni
mozné nekterymi osobami z divodu pokracujici pandemie COVID-19 naplnit.



11. Soulad navrhované pravni Uupravy s Gstavnim poradkem Ceské republiky
a s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska republika vazana
Navrh novely zdkona odpovida Gstavnimu potadku a neodporuje ani mezinarodnim smlouvam,
kterymi je Ceska republika vazana podle ¢lanku 10 Ustavy CR.

Il. ZVLASTNi CAST
K¢l 1

Z divodl vyrazného ztizeni moznosti volného pohybu osob v souvislosti s mimotradnymi
a krizovymi opatfenimi je podnikateltim poskytujicim realitni zprostfedkovani podle zdkona,
ktefi jej prede dnem UcCinnosti tohoto zakona poskytovali v rdmci Zivnosti ohlaSovaci volné
, Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zakona* a kteti hodlaji
v poskytovani realitniho zprostfedkovani pokracovat, vyrazné ztizena moznost splnit
zédkonnou povinnost ohlasit zivnostenskému Ufadu vazanou zivnost ,,Realitni
zprosttedkovani“ a dolozit doklady prokazujici splnéni podminky odborné zptisobilosti pro
provozovani této vazané zivnosti.

To se tyk4 zejména realitnich zprostiedkovatell, kterym je nyni vyrazn€ ztizena moZznost
doplnit si (resp. dokonc¢it) pozadované vzdélani, absolvovat mezinarodné uznavany kurz dle
§ 60a zdkona o vysokych Skolach nebo ziskat osvédCeni o dosazeni piislusné profesni
kvalifikace podle zdkona o uznavani vysledkii dalSiho vzdélavani. Bez prokazani splnéni
podminek odborné zplsobilosti do 12 mésiclh od nabyti uCinnosti zdkona zanikd podle
stavajici pravni upravy jejich opravnéni k poskytovani realitniho zprosttedkovani v ramci vyse
uvedené zivnosti ohlasovaci volné.

Navrh podnikatelt, ktefi hodlaji pokracovat v realitnim zprosttedkovani, posunuje povinnost
ohlaseni vazané zivnosti az do 31. prosince 2021.

Kdl 1T

ProdlouZeni lhity pro splnéni povinnosti odbornosti je navrhovano shodné 1 pro zcela nové
zacinajici podnikatele, pokud jsou fyzickou osobou, avsak jejich moZnosti podnikani budou
omezeny o moznost piijimat ischovy finan¢nich prosttedkl na realizaci budouciho realitniho
obchodu, a to 1 kdyZ o to klient pozada. Kromé toho se musi takovy podnikatel smluvné
podfidit obchodnim zvyklostem ¢i systému prace v zavislosti na subjektu, se kterym je
obchodné smluvné vazan, kterému je podiizen. Mira této vazby je dana volné, a je definovana
obdobnég, jako tomu je jiz v § 7 zdkona v souvislosti s riznymi limity pojistného plnéni.

K ¢l 11T

Vzhledem k nezbytnosti a Casové naléhavosti se navrhuje, ucinnost zdkona nastala dnem
nasledujicim po dni jeho vyhlaseni. Toto feSeni je v souladu s ustanovenim § 3 odst. 4 zdkona
¢. 309/1999 Sb., o Sbirce zdkonii a o Sbirce mezinarodnich smluv, ve znéni pozdéjsSich
predpisti.

V Praze dne 13. 1. 2021
Piedkladatelé:

Vojtéch Munzar v. r.



Patrik Nacher v. r.
Petr Tiesnak v. r.
Petr Dolinek v r.
Marek Vyborny v. 1.
Dominik Feri v. r.
Véra Kovarova v. r.

Leo Luzar v.r.






Platné znéni s vyznacenim zmén

§ 25
Piechodna ustanoveni

1. Podnikatel, ktery byl pfede dnem nabyti ti¢innosti tohoto zakona opravnén poskytovat realitni
zprosttedkovani v rdmci zZivnosti ohlaSovaci volné ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v
prilohach 1 az 3 Zivnostenského Zakona a hodla v poskytovam reahtmho zprostredkovanl
pokracovat, je povinen pfe e , A bkona
nejpozdéji do 31. prosince 2021 ohlasit zivnostenskému uradu vazanou zivnost ,,Realitni
zprosttedkovani®“ a dolozit doklady prokazujici splnéni podminky odborné zpiisobilosti pro
provozovani této vdzané zivnosti, jinak uplynutim této doby jeho opravnéni k poskytovani
realitniho zprosttedkovani v ramci vyse uvedené zivnosti ohlasovaci volné zanika.

Samostatné piechodné ustanoveni k navrhu novely

CLII
Prechodna ustanoveni

1. Podnikatel, ktery je fyzickou osobou, ktery po dni G¢innosti tohoto zdkona zahaji ¢innost
realitniho zprostiedkovani podle zédkona ¢. 39/2020 Sb. a je opravnén tuto ¢innost poskytovat
na zaklad¢ smlouvy uzaviené v pisemné forme s osobou, jez je realitnim zprostiedkovatelem,
pouze jménem takové osoby nebo svym jménem s nezaménitelnym uzitim obchodniho jména
¢i obchodni znacky takové osoby, miize poskytovat realitni zprostfedkovani na zaklade¢ Zivnosti
ohlasovaci volné ,,58. Nékup, prodej, sprdva a udrzba nemovitosti®, avSak nejdéle do 31.
prosince 2021. Po tomto datu jeho opravnéni k poskytovani realitniho zprostfedkovani v ramci
uvedené Zivnosti ohlasovaci volné zanika.

2. Podnikatel poskytujici realitni zprostfedkovani podle bodu 1 neni opravnén poskytovat
uschovu penéZnich prostfedkl za Gcelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy ani za podminek
uvedenych v § 4 odst. 2 zédkona ¢. 39/2020 Sb. PoruSenim této podminky se dopusti prestupku,
za ktery lze ulozit pokutu az do vyse dle § 21 odst. 2 pism. a) uvedeného zakona.




