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Doporucéeni provérky jednoznac¢nosti a prehlednosti inzerce nemovitosti a
nabidky sluzeb realitniho zprostredkovatele

3. bifezna 2022 konc¢i prechodné obdobi pro tolerovani absence odborné zpuUsobilosti
spolupracujicich osob dle § 24 bodu 3. zakona €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani, ve
znéni pozdéjSich predpisti (dale ,ZRZ“). Vtéto souvislosti MMR dava ke zvazeni vSem
inzerujicim osobam a osobam zajistujicim reklamu realitnich zprostiedkovateli na verejné
dostupnych informaénich mistech sluzby realitnich zprostfedkovateli v souladu se ZRZ,
obéanskym €i zivhostenskym zakonem a zakonem na ochranu spotiebitele provérit jejich formu
inzerce.

Verejna inzerce nemovitosti s uvedenim kontaktu

Inzertni (Ci reklamni) nabidka nemovitosti k uzavfeni realitni smlouvy na vefejné dostupnych inzertnich
portalech, na socialnich sitich, i na vlastnich webovych strankach realitniho zprostfedkovatele, je
povazovana za vefejny prislib nabidky Einnosti realitniho zprostfedkovatele, ktera je opfena o uzavienou
zprostfedkovatelskou smlouvu dle ZRZ. S nabidkou je vzdy publikovana osoba (i osoby), a jeji adresa,
fyzicka Ci elektronicka, nebo telefonni spojeni, kde miize zajemce o uzavfeni realitni smlouvy uginit
dotaz, muzZe tuto osobu kontaktovat. Protoze nabizenda realitni sluzba je ¢&innosti realitniho
zprostifedkovatele, musi byt z inzerce takové nemovitosti jasné, kdo ma k dané nemovitosti opravnéni
na zprostfedkovani uzavreni realitni smlouvy. Tato informace by méla byt jednoznaéna, nikoli klamava.

A) Mozné priklady inzertniho publikovani osoby opravnéné k jednani o uzavreni realitni smlouvy u
konkrétni nemovitosti, které jsou pravdépodobné vyhovuijici z pohledu spravné informovanosti. Uvedeni
IC by mélo byt jednoznaéné hned u nazvu osoby, nebo snadno a neprodlené Zzjistitelné, napf. na jedno
presmérovani (jeden klik); upozorfiujeme v této souvislosti, Ze IC je vZdy osmimistné:

1) Fyzicka osoba podnikajici:
Jan Novak IC*

2) Fyzicka osoba podnikajici, pouZzivajici obchodni nazev odliSny od ob&anského jména:
,Novakovy nemovitosti, IC*.

3) Pravnicka osoba:
,Nejlepsi byty, s.r.o., IC*.

4) Pravnickd osoba pouzivajici obchodni nazev & znaCku odliSné od nazvu spole€nosti
evidovaného ve verejnych rejstficich:
,Jak na bydleni, IC*

5) Fyzicka osoba v pozici statutarniho organu pravnické osoby:
,Josefina Novékova, jednatelka, Nejlepsi byty s.r.o., IC*

6) Fyzicka osoba v pozici zaméstnance pravnické osoby:
,Petr Novék, Nejlepsi byty, s.r.o., IC*.

7) Fyzicka osoba podnikajici na zakladé smlouvy o obchodnim zastoupeni, franSize, plné moci, &i
obdobném smluvnim principu pro jinou, zpravidla pravnickou osobu:
JiFi Rychly Metelka, IC, Nejlepsi byty, s.r.o., IC*.
Jak u fyzické tak u obchodné nadfizené pravnické osoby mohou byt pochopitelné i vtomto
pfipadé uzivany obchodni ndzvy, musi vSak byt snadno zjistitelné IC. Fyzick& osoba povéfena
(Ci franSizant) nadale jedna svym jménem na svuj ucet.

8) Pravnicka osoba podnikajici na zakladé smlouvy o obchodnim zastoupeni, fran$ize, plné moci,
¢i obdobném smluvnim principu pro jinou pravnickou osobu:
,Rychlé nemovitosti s.r.o IC, Nejlepsi byty, s.r.o., IC*.



U obou PO mohou byt opét uzivany obchodni nazvy, musi véak byt snadno Zzjistitelné IC.
Pravnicka osoba povérena (Ci franSizant) nadale jedna svym jménem na sv(j ucet.

V téchto pripadech, kdy nasledné pokracuje kontakt se zajemcem, vyména informaci o nemovitosti, Ci
dojednani prohlidky, pfipadné uzavfeni rezervaénich ¢&i blokaénich smluv apod., by mél nadéle
konsistentné vystupovat subjekt uvedeny v inzerci (tedy i povéfena osoba, franSizant), nebo, v pfipadé,
Ze dale jednaji jiné osoby v pozici zameéstnance podnikatelského subjektu, mélo by byt jasné, ze pravni
zavazky jsou vztaZzeny vzdy k uvedenému inzerujicimu subjektu, nebo Ze tento subjekt na zakladé
konkrétniho povéreni &i dalSi dohody €innost pfedava &i sdili (viz ¢ast C).

B) Atypickymi pfipady oproti uvedenym principim, které vSak také mohou byt v ramci svobodného
podnikani bezpochyby pouzivany, jsou pfipady, kdy napfiklad

9) v zastoupeni na zakladé plné moci, i obdobného povéreni, inzeruje jménem primarni pravnické
osoby fyzicka osoba podnikajici s IC vyhradné a nezpochybnitelné pro tuto primarni pravnickou
osobu s IC, nebo

10) v zastoupeni na zakladé plné moci, ¢i obdobného povéreni, inzeruje takovymto zplsobem
zastupce jiné, sekundarni, pravnické osoby,

soucCasné vSak takovato fyzicka osoba dle bodu 9 &i zastupce sekundarni pravnické osoby dle bodu 10
dale jedna jiz na zakladé uvedené plné moci pouze pro onu primarni pravnickou osobu, poskytuje jejim
jménem informace, pfipravuje jménem primarni pravnické osoby uzavieni rezervacni smlouvy. Nejde
tedy o povéfeni ve smyslu samostatného zastoupeni k naslednému jednani svym jménem, nejde o
franSizu, ale o povéfeni k pfipravé obchodniho pfipadu pro onu primarni pravnickou osobu.

C) Sdileni ¢&i pfedani obchodniho pfipadu je vhodné spravné komunikovat se zajemci, obéma stranami.

Pokud se v pribéhu vyfizovani zakazky ukaze jako vhodné pouzit k dokonéeni obchodniho pfipadu
spolupraci, tedy sdileni zakazky (obchodniho pfipadu) s jinym subjektem, je to nepochybné taktéz zcela
v poradku, nebot svobodné podnikani nemuze byt nijak omezovano, mél by v8ak o takové skute¢nosti
byt klient vZdy pfesné vyrozumén, jeho prava a dosavadni smluvni postaveni nesmi byt kraceny.

Pokud v8ak ma byt obchodni pfipad zcela pfedan, je tfeba tomuto stavu pfizpUsobit vefejnou prezentaci,
pokud jesté trva, a pisemné upravit vSechny zavazky se vSemi stranami realitniho obchodu, a pfi
pfedani jednat se zasadami dobrého hospodafe s ohledem na ochranu obou stran realitni smlouvy,
nejen prodavajiciho.

V obchodnich pfipadech typu B a C je dobré zvazit, aby bylo u€inéno zadost jednoznalné
informovanosti zajemce, poskytnuti vhodné informace zajemci o uvedeném postupu pokud mozno co
nejdfive po prvotnim kontaktu. Doporu€ujeme napf. zaslat zajemci prfehledné schéma, €i popis modelu
vzajemného zastupovani a povéfeni, sdileni &i pfedani, nebo zvolit jakoukoliv vhodnou formu informace,
ktera odpovidé obchodnim zvyklostem daného zprostfedkovatele. N&které spole€nosti k tomu vyuZzivaji
tzv.. ,interaktivni mapy obchodniho pfipadu®, nékteré poskytnou zajemci kratké video s vykladem, co
bude dale nasledovat, jak a kdo konkrétné bude jeho obchodni pfipad Fesit. VSechny takovéto moderni
formy jsou jisté také mozné, vyvijejici se informacni a medialni technologie pfinesou nepochybné i dalsi.

D) Pro objasnéni vykladu jednoznaénosti inzerce uvadime pfiklady inzertniho publikovani nemovitosti
s naslednym zprostfedkovanim obchodnim postupem se znaky klamavého jednani.

1) Nemovitost inzeruje jménem pravnické osoby jeji jednatel, &i zaméstnanec, bez uvedeni IC, ale
naslednou rezervaéni smlouvu, pfipadné provizi, vztahne na svoje vlastni IC, v inzerci ani
v primarni nasledné komunikaci v8ak neni o této skute¢nosti Zadna zminka, zajemce se stav
véci dozvi az ve chvili, kdy s nim je sepsana rezervacni smlouva, pfipadné fakturovana provize.



2) Nemovitost inzeruje jménem pravnické osoby fyzicka osoba, ktera vSak je jednatelem jiné
pravnické osoby, v inzerci ani v primarni nasledné komunikaci vSak neni o této skuteCnosti
Zadna zminka, zajemce se stav véci dozvi az ve chvili, kdy s nim je sepsana rezervacéni
smlouva, pfipadné fakturovana provize.

Informace u zvefejnéné nabidky sluzeb, u webové prezentace realitniho
zprostiedkovatele

Pokud realitni zprostfedkovatel za U€elem ziskani obchodnich pfipadd (nabér ¢i nabor nemovitosti),
inzeruje své sluzby na socialnich sitich, svém webu, nebo poskytuje informace o své €innosti, pfipadné
struktufe svého podnikani (typ spole¢nosti, kdo je makléfem atd..), a to i jako vedlejsi ¢ast inzerce pfi
prodeji nemovitosti, mél by dbat jednoznaénosti informace o tom, kdo skute¢né sluzbu nabizi.

Pod nazvem ¢&i obchodnim nazvem podnikatelského subjektu uvedené fyzické osoby s ¢asto uvadénym
zjednodus$ujicim oznacéenim ,maklér“ doporuéujme v nize uvedenych pozicich zvolit néjakou formu
oznaceni této pozice, které je patrné bud na primarni pohled pfi otevieni seznamu makléf, ¢i je snadno
Zjistitelné po prvotnim pfesmérovani, tedy tzv. ,na prvni klik“ na dané jméno, napfr.:

Makléri/ky pracujici pod spolec¢nosti Nejlepsi byty, s.r.o.
Jana Boss, jednatel

Petr Stodola, zaméstnanec

Stanislav Levny, samostatny podnikatel

FrantiSek Panel, podnikatel povéfeny jednat jménem spoleénosti

Daniela Prespolni, jednatelka spol. Nemovitosti pro cizince s.r.o., povéfené jednat jménem spolecnosti

Pokud podnikatelsky subjekt, fyzicka osoba podnikajici, €i obchodni spole&nost, svoji ¢innost vyviji pod
obchodnim jménem odliSnym od jména evidovaného ve vefejnych rejstficich, méla by tato skute€nost
byt u nabidky sluzeb na svém webu také néjakou formou poznamenana, mozné je vyuzit Casto
pouzivanou formu v odkazu ,o0 nas“, ¢i ,0 spolecnosti“ apod.

Obsahovy priklad takovéto informace:

NaSe spolecnost pouziva obchodniho ndzvu DE-KLIK Kalna Lhota na zakladé smluvniho (franizového)
zastoupeni (povéreni, zmocnéni) obchodni fransizové spoleénosti DE-KLIK CR.




