31. 3. 2020

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Kdy skutecne nabyde ucinnosti zakon o
realitnim zprostredkovani?

V pribéhu legislativniho procesu tolik diskutovany zékon o realitnim zprostredkovani jesté ani
»nevstoupil” v uc¢innost[1] a uz se kolem néj vyrojilo mnozstvi debat, a to mj. kolem jednoho, sice
dil¢iho, za to vSak vcelku podstatného, ustanoveni, a to § 27 zminovaného zakona. Toto ustanoveni
zni: ,Tento zdkon nabyva tc¢innost 1. ledna 2020.“

V posledni dobé se lze setkat s riznymi ndzory na to, kdy zédkon 39/2020 Sb., o realitnim
zprostredkovani a o zméné souvisejicich zdkonu (zékon o realitnim zprostredkovani)[2] nabyde
ucinnosti[3].

Osobné se domnivam, Ze zakon o realitnim zprostredkovani nabyde tc¢innosti dnem 3. 3. 2020.

K uvedenému datu mé vedou nésledujici ivahy. Zdkona byl projednén Parlamentem CR a nasledné
odeslan prezidentovi CR k podpisu ve znéni, které stanovilo u¢innost od 1. ledna 2020. Nicméné
zékon byl podepsan az 8. 1. 2020 a nasledné az 17. 2. 2020 vyhlaSen ve Shirce zakond.

Pokud by mél nabyt Gc¢innosti dne 1. 1. 2020, pak by se jednalo o tzv. pravou retroaktivitu, ktera je
vSak nepripustna.

Jelikoz ustanoveni § 27 zakona o realitnim zprostredkovani nelze pouzit, tak nezbyva, nez se
poohlédnout jinde. V tomto sméru je nasnadé pouziti § 3 odst. 3 zdkona 309/1999 Sb., o Shirce
zédkonu a o Sbhirce mezinarodnich smluv, ve znéni pozdéjsich predpisu[4], ktery rika, ze: ,Neni-li ddle
stanoveno jinak, nabyvaji pravni predpisy ucinnosti k 1. lednu nebo k 1. cervenci kalenddrniho roku.”
A jelikoz v dal$ich odstavcich § 3 zakona o Shirce zdkonu neni z naseho pohledu stanoveno jinak nic,
pak by Slo dovodit, Ze zakon o realitnim zprostredkovani nabude ucinnosti 1. Cervence 2020.
Takovato interpretace se jevi jako logickd, avsak dle mého nazoru je v daném pripadé nespravna.

Zminované znéni § 3 odst. 3 zdkona o Shirce zakonu je totiz samo ucinné az od 1. ledna 2020, kdyz
bylo do zédkona o Sbhirce zakonu zakotveno na zakladé novely provedené zakonem 277/1999 Sb.,
kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim zakona o Sbirce zakonu a mezinarodnich
smluv[5]. Tato Novela vSak v ¢asti Sedesaté treti obsahuje i opomijeny ¢l. LXV Prechodna
ustanoveni, ktery je pro zodpovézeni otazky polozené v nadpisu tohoto ¢lanku naprosto klicovy.

Prechodné ustanoveni obsazené v ¢l. LXV Novely zni: ,U prdvnich predpisti vyhlasovanych ve Sbirce
zdkont, které byly predlozeny prede dnem nabyti ticinnosti tohoto zdkona a budou vyhldseny ve
Shirce zdkontu po nabyti ucinnosti tohoto zdkona, se postupuje podle zdkona 309/1999 Sb., ve znéni
ucinném do dne nabyti ticinnosti tohoto zakona.”, pricemz za klicovou ¢ast citovaného ustanoveni 1ze
povazovat: ,byly predlozeny prede dnem nabyti ticinnosti tohoto zdkona a budou vyhldseny.”

S pojmem ,budou vyhldseny” zrejmé nebude problém[6].
Co vSak znamend ,byly predloZzeny”, kdyz tento pojem se v zakoné o Sbhirce zdkonu nevyskytuje?

V tomto pripadé je nutno vyjit z praktickych znalosti prijimani pravnich predpisu[7] v ramci
legislativniho procesu, ktery je upraven v jinych predpis, a to jednak v Legislativnich pravidlech
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vlady[8] a dale zejména v zdkoné 90/1995 Sb., o jednacim rddu Poslanecké snémovny, ve znéni
pozdéjsich predpisu[9], a zdkoné 107/1999 Sb., o jednacim raddu Senatu, ve znéni pozdéjsich
prepist[10].

Vezmeme-li v potaz ustavni zdkony a zdkony[11], tak tyto se predkladaji predsedovi Poslanecké
snémovny podle § 87 odst. 1 zdkona o jednacim radu Poslanecké snémovny. Vezmeme-li v potaz
zdkonna opatreni Senatu[12], tak ta se podle § 120 odst. 1 zdkona o jednacim radu Senatu
predkladaji predsedovi Sendtu. Vezmeme-li v potaz narizeni vlady[13], tak jejich navrhy se
predkladaji vladé podle ¢l. 15 Legislativnich pravidel vlady. Vezmeme-li v potaz vyhlasky[14] coby
pravni predpisy vydavané ministerstvy a ostatnimi ustrednimi spravnimi organy, tak ty se
predkladaji ministrovi nebo vedoucimu jiného ustredniho organu statni spravy podle ¢l. 16 odst. 14
Legislativnich pravidel vlady. Timto bychom méli mit zodpovézeno, co se mysli pojem ,byly
predlozeny”.

Z uvedeného lze pak dovodit, ze ohledné ucinnosti zékonu predlozenych predsedovi Poslanecké
snémovny do 31. 12. 2019 véetné[15], které byly souCasné vyhladseny 1. 1. 2020 vcéetné ¢i
pozdéji[16], se pouzije zdkona o Shirce zdkonu ve znéni ucinném do 31. 12. 2019. Ten pak
v ustanoveni § 3 odst. ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2019 rikd, ze: ,Pokud neni stanovena tcinnost
pozdéjsi, nabyvaji pravni predpisy ucinnosti patndctym dnem po vyhlaseni. ... .“ A jelikoz zédkon o
realitnim zprostredkovani byl vyhlasen 17. 2. 2020, tak se stane G¢innym uplynutym patnactého dne
po vyhlaseni, tedy pravée 3. 3. 2020.

S uréitym zobecnénim tak lze vyrknout nézor, ze veskeré navrhy zakonu, které byly predlozeny
predsedovy Poslanecké snémovny do 31. 12. 2019, nabydou uc¢innosti bud v den, ktery je v nich
stanoven jako dne nabyti icinnosti, pripadné, pokud v nich neni stanoven den nabyti ucCinnosti,
patnactym dnem po vyhlaseni, a to i kdyz budou vyhlaseny po 1. 1. 2020.

Mgr. Tomas Kupka

[1] Tj. ke dni 25. 2. 2020, kdy je tento Clanek sepisovan.

[2] Déle jen ,zékon o realitnim zprostredkovani®.

[3] Pokldddm za vhodné upozornit, ze v dobé pripravy vécného zdméru zdkona o realitnim
zprostredkovani se puvodné pocitalo az s 2 letou lhitou po nabyti uCinnosti zakona, do kdy by
realitni makléri museli plnit vSechny jim nové ulozené povinnosti, zatimco v nynéjSim platném znéni
tak maji plnit jiz po dvou mésicich od nabyti Gcinnosti zékona o realitnim zprostredkovani.

[4] Déle jen ,zékon o Sbhirce zakonu".

[5] Déle jen ,Novela“.

[6] Viz § 3 odst. 1 a 2 zdkona o Sbirce zakonu.
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[7] Viz § 1 odst. 1 zékona o Sbhirce zakonu.

[8] K dispozici >>> zde.

[9] Déle jen ,zékon o jednacim radu Poslanecké snémovny”.

[10] Déle jen ,zédkon o jednacim radu Senatu”“.

[11]Viz § 1 odst. 1 pism. a) a b) zdkona o Shirce zékonu.

[12] Viz § 1 odst. 1 pism. c) zdkona o Sbirce zékond.

[13]Viz § 1 odst. 1 psim. d) zdkona o Shirce zakond.

[14] Viz § 1 odst. 1 pism. e) ve spojeni s odst. 2 zdkona o Shirce zékonu.
[15] Navrh zdkona o realitnim zprostredkovani byl predlozen dne 6. 2. 2019.

[16] V pripadé zdkona o realitnim zprostredkovani se tak stalo dne 17. 2. 2020.
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e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

e Matzner: Re$me také jak dél s AML. A vyvarujme se nadmérné zatézi a zbytecné byrokracie
e Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny

» Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary
e Soudni ombudsman ]ako most me21 soudy, advokacu a vere]nost

» Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndkladi za ndjem nahradniho vozidla

e Druha vina povinnosti dle AT Aktu

e Smlouva uzaviend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
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