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

Ucinnost zakona o realitnim zprostredkovani
- nejistota a chaos

Aktudlni vyvoj v pripadé zakona o realitnim zprostredkovani by se dal nazvat nejistotou a chaosem.

Z&kon o realitnim zprostredkovani stale nebyl po jeho podpisu prezidentem republiky dne 8.1.2020
vyhlasen ve Shirce zakona.

Stale tak neni zrejmé, odkdy bude zakon ucinny. Tento stav s sebou prindsi nejistotu, jak na
strané samotnych realitnich zprostredkovateld, tak ale i klientu, kteri jejich sluzby vyuzivaji.

Na uc¢innost, resp. na dobu 2 mésict od ni, totiz zékon vaze povinnost realitniho zprostredkovatele
mit pojisténi, pricemz lze ocekavat, Ze klienti si budou splnéni této povinnosti ovérovat.
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Stav nejistoty vSak zacina prechazet do stavu chaosu, a to v souvislosti s aktualnim znénim
zdkona €. 309/199 Sb., o Shirce zédkoni a o Sbirce mezinarodnich smluv (dale jen ,Zékon o Shirce
zédkonu"), ktery stanovi, ze:

e Neni-li u¢innost v pravnim predpisu vyhlaSeném ve Shirce zdkonu stanovena, nabude pravni
predpis uc¢innosti k nejbliz§Simu 1. lednu nebo k nejbliz§imu 1. Cervenci kalendarniho roku;
zaroven ale také

e U pravnich predpist vyhlasovanych ve Sbirce zakonu, které byly predlozeny prede dnem
nabyti uc¢innosti novely, tzn. pred 31.12.2019, se postupuje podle puvodniho znéni zékona,
podle néhoz platilo, Zze pokud neni stanovena uc¢innost pozdéjsi, nabyvaji pravni predpisy
ucinnosti patnactym dnem po vyhlaseni.

Zdakon o realitnim zprostredkovani ma ve svém navrhu, jak byl postoupen k podpisu prezidentovi
republiky Gcinnost stanovenou na 1.1.2020, coz z logiky véci a zdkazu retroaktivity nemuze nastat,
proto se musi uzit vy$e zminénd ustanoveni zakona o Shirce zékonu CR.

Nicméné, které z téch dvou uvedenych to je?

Pokud bude dovozeno, ze zakon o realitnim zprostredkovani byl predlozen pred 31.12.2019, potom
ucinnosti nabyde 15.dnem po vyhlaseni.

Pokud bude dovozeno, ze byl predlozen az po 31.12.2019, potom nabyde tc¢innosti 1.7.2020.


http://www.kgslegal.cz/cs/

Je nutné poznamenat, Ze slovni spojeni ,pravni predpisy, které byly predlozeny”“ zdkon o Shirce
zédkoni nijak nevysvétluje a zaroven neodpovida terminologii legislativniho procesu, a tedy neni
jasné, k jakému casovému okamziku se predlozeni pravniho predpisu vztahuje.

Tento nedostatek 1ze zhojit jisté tim, Zze bude urychlené pripravena novela, ktera bude vyhlasena ve
Shirce zékonu zahy po vyhlasSeni samotného zdkona a bude jednoznac¢né stanovovat uc¢innost zakona
o realitnim zprostredkovani. Nicméné se obavam, ze takové reseni neni casové realizovatelné.

Dalsi variantou je, ze se zdkonodarce uvedenym problémem zabyvat nebude a neché problém vyresit
v pripadé sporu soud.

Takové reseni je vsak pro praxi neprijatelné, a to zejména s ohledem na prechod realitniho
zprostredkovani z zivnosti volné do zivnosti vazané.

Dokdy potom budou muset realitni zprostredkovatelé ohlasit vazanou zivnosti?

Ministerstvo pro mistni rozvoj zrejmé pocita s tim, ze ucinnost nastane 15. dnem po vyhlaseni
zdkona ve Sbirce zdkonu
(https://www.pravniprostor.cz/aktuality/aktuality/zakon-o-realitnim-zprostredkovani-bude-ucinny-od-
unora).

Zavérem tak Ize doporucit, aby realitni zprostredkovatelé zajistili splnéni svych povinnosti jiz od
ucinnosti, kterd by nastala 15. dnem po vyhlaSeni zdkona ve Sbirce zékonu, a zaroven ve velkém
dotazovali zivnostenské urady ve véci ohlaseni nové vazané zivnosti realitniho zprostredkovani.

JUDr. PhDr. Karolina Spozdilova, Ph.D.

KGS legal s.r.o., advokéatni kancelar

Naérodni 416/37
110 00 Praha 1

e-mail: spozdilova@kgslegal.cz

S ohledem na reakce Ctendru je nutné uvést, ze tento ¢ldnek je zejména prdvni polemikou nad
kvalitou zdkontl a moznostmi jejich vykladu. Zakon o realitnim zprostredkovdni byl jiz publikovdn
dne 17.2.2020 ve Shirce zdkontl a orgdny stdtni spravy jednoznacné pocitaji s jeho tcinnosti od
3.3.2020.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vysSe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary

e Soudni ombudsman ]ako most Ine21 soudy, advokacu a vere]nost

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

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndkladi za najem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle Al Aktu

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

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
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