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

Ucinnost zakona o realitnim zprostredkovani
(realitniho zakona) v cervenci 2020?

Prezident republiky podepsal dne 8. 1. 2020 zakon o realitnim zprostredkovani a o zméné
souvisejicich zakonu (zékon o realitnim zprostredkovani) (déle jen ,Realitni zdkon“).[1] Realitni
zékon ke dni sepsani tohoto ¢lanku (15.1.2020) dosud nebyl vyhlaSen ve Sbhirce zakond, jeho oficialni
podobu tak lze vycist napr. ze snémovniho tisku ¢. 391[2], vyhlaseni 1ze oCekavat v nejblizsi dobé.

Zakladni Gprava acinnosti

Prestoze v Realitnim zdkoné je stanovena ucinnost od 1. 1. 2020, jeho zpétna ucinnost pred
podpisem prezidenta republiky a vyhlaSenim ve Sbirce zadkonu je samoziejmé vyloucena. Explicitni
reseni této nelogické situace Ceské pravni predpisy drive nestanovily, vyjasnila jej vSak judikatura,
konkrétné rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 28. 11. 2008, ¢j. 4 Ans 5/2007-60. Tento
rozsudek, zjednodusené vyjadreno, stanovil, ze v takovém pripadé se pouzije podplrna Uprava
ucinnosti pravnich predpisu dle zakona ¢. 309/1999 Sb., o Sbirce zadkonu a o Sbirce mezinarodnich
smluv (dale jen “Zakon o Sbirce zakonu”).

Mgr. Lukas DusSek
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Na tomto misté je treba pripomenou, Ze z navrhu zakona se stavéa zakon jeho prijetim Parlamentem
(viz napf. ¢l. 46 odst. 3, ¢l. 47 a ¢l. 48 Ustavy). Dle ¢l. 51 Ustavy je tfeba prijaté zakony podepsat.
Prezident republiky pak m4 je$té pravo zakon vratit (tzv. pravo veta), zde v3ak jiz Ustava ve svém ¢l.
50 hovori nikoliv o navrhu zékona, ale jiz o zékonu; toto opravnéni prezidenta republiky muze jesté
jako jednu z variant zapticinit fikci nepiijeti zakona dle ¢l. 50 odst. 2 véty ¢tvrté Ustavy. K platnosti
zékona je tfeba, aby byl vyhlasen (¢l. 52 odst. 1 Ustavy), a to ve Sbirce zédkoni. Mezi timto
vyhlasenim zdkona a ucinnosti zdkona (tedy jeho zavaznosti) bézi jesté zpravidla tzv. legisvakanéni
doba, jejimz ucelem je zejména poskytnuti dostatecného Casu adresatim zékona k seznameni se
s jeho oficidlnim (platnym) znénim. Délka této legisvakancni doby je pritom zavisla pravé na Upraveé
ucinnosti pravnich predpist dle Zdkona o Sbirce zékond.

Pravé uprava ucinnosti pravnich predpist dle Zakona o Shirce zakonu se vSak od 31. 12. 2019
zménila, kdyz byla mimo jiné zménéna pravé legisvakancéni doba. Legisvakanc¢ni doba trvala drive 15
dnu (nestanovil-li samotny prijimany zakon jinak). Podle § 3 odst. 3 Zakona o Shirce zéakonl vSak
nyni nové plati, ze (neni-li stanoveno jinak) pravni predpisy nabyvaji uCinnosti k 1. lednu nebo k 1.
¢ervenci kalendarniho roku. Zakon o Shirce zékont rovnéz nyni explicitné obsahuje pravidlo urcené
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v rozsudku 4 Ans 5/2007-60 adaptované na novou upravu legisvakanc¢ni doby. Nové se tak v § 3 odst.
6 Zakona o Sbirce zdkonu stanovi, ze je-li stanoven den nabyti u¢innosti, ktery predchézi dni
vyhlaSeni pravniho predpisu ve Sbirce zakonu, pravni predpis vyhlaSeny ve Shirce zdkonu nabyva
ucinnosti k nejbliz§imu 1. lednu nebo k nejblizsSimu 1. ¢ervenci kalendarniho roku.

S ohledem na vySe uvedené nemohu nez dospét k zavéru, ze Realitni zakon nabude tc¢innosti az dne
1. cervence 2020. Teprve od ucinnosti Realitniho zdkona se stanou zavazna jeho néktera ustanoveni,
napr. pravidla pro uschovy dle jeho § 4. Napriklad povinnost ohlasit zivnostenskému uradu vazanou
Zivnost ,Realitni zprostredkovani“ a doloZit doklady prokazujici splnéni zakonné podminky k tomu
(stanovenou § 25 Realitniho zdkona) bude tedy treba splnit az do Sesti mésicli po nabyti této
ucinnosti (dle mého presvédceni tedy do 1. ledna 2021).

Z verejné dostupnych informaci vsak soudim, ze zakonodarna ¢i vykonna moc s touto skutec¢nosti
prilis nekalkuluji.[3]

Prechodné ustanoveni

Na vyse uvedeném dle mého presvédceni nic neméni ani prechodné ustanoveni v casti Sedesaté treti,
¢l. LXV zdkona ¢. 277/2019 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim zakona o
Shirce zakonu a mezinarodnich smluv (déle jen “Noveliza¢ni zakon”).[4] V jeho dusledku doslo
k vySe popsané novelizaci Zakona o Sbirce zadkont. Podle tohoto ustanoveni plati, Ze u pravnich
predpisu vyhlasovanych ve Sbirce zakont, které byly predlozeny prede dnem nabyti Gcinnosti
Noveliza¢niho zékona a budou vyhlaseny ve Shirce zakonl po nabyti u¢innosti Novelizacniho zékona,
se postupuje podle Zédkona o Shirce zakonu ve znéni uc¢inném do dne nabyti uc¢innosti Noveliza¢niho
zakona. Takové ustanoveni povazuji za velmi nejasné, nebot z ného zejména neni zrejmé, co je
minéno predlozenim pravnich predpist. Povazuji za dulezité, ze se v ném hovori o pravnich
predpisech, nikoliv napr. o jejich navrzich. Dle mého presvédceni se tak napr. nemuze jednat o
Lpredlozeni” navrhu zakona Poslanecké snémovné, nebot té se ,predkladda” navrh zdkona, nikoliv
zékon - viz vy$e (to obdobné plati i pro jiné pravni predpisy). Ustava navic pouziva pojem ,podani”
navrhu zékona, nikoliv ,predlozeni” (viz napt. ¢l. 41 Ustavy), nehledé pak na nezadouci dvoji rezim
nabyvani u¢innosti s ohledem na moznou délku legislativniho procesu.

S ohledem na pravé uvedené tak z mého pohledu mize byt predloZenim pravniho predpisu ve smyslu
uvedeného prechodného ustanoveni teoreticky minéno budto ,predlozeni” prijatého pravniho
predpisu Ministerstvu vnitra, které dle § 10 odst. 1 Zadkona o Shirce zakonu vydava Sbirku zékonu,
nebo ,predlozeni” jiz prijatého pravniho predpisu k podpisum ¢i jinym podobnym formalnim akttum.
Ani jedné z variant pritom neodpovida terminologie pouzivana v pravnich predpisech, kdy pojem
»predlozeni” neni sjednocené ani u jedna varianty pouzivan. Napr. § 98 odst. 1 zdkona C.
90/1995 Sh., o jednacim radu Poslanecké snémovny, ohledné zakonu terminologicky stanovi, ze
predseda Snémovny prijaty zékon prezidentu republiky , postoupi”.

Pravnich predpisi je pritom vicero druhu (viz § 1 odst. 1 Zédkona o Shirce zédkonu), pricemz ke
konec¢né platnosti (vyhlaSeni v Shirce zakonu) jednotlivych druht pravnich predpisu vedou dosti
odli$né procesy. Viz napr. rozdil mezi timto procesem ohledné zédkonu dle pism. b) daného
ustanoveni (které jsou napr. postupovany k podpisu prezidentu republiky) a ohledné nékterych
pravnich predpisa dle pism. e) daného ustanoveni, kde obdobné postoupeni absentuje. Dle mého
védomi neexistuje u pravnich predpist jiny jednotny pravni proces, ktery by bylo mozné nazvat
Lpredlozenim” pravniho predpisu, nez je proces ,predlozeni” pravniho predpisu Ministerstvu vnitra
za ucelem vyhlaseni ve Sbirce zakonu. Proto jsem presvédcen, ze prechodné ustanoveni dle ¢asti
Sedesaté treti, ¢l. LXV Novelizacniho zdkona nemuze byt vykladano jinak nez tak, zZe se vztahuje
pouze na pripady, kdy byl pravni predpis ,predlozen” Ministerstvu vnitra k vyhlaseni ve Shirce
zdkonl pred (¢astecnou) ucinnosti Noveliza¢niho zdkona (31. 12. 2019), avSak vyhlaSen ve Shirce
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zdkonl az po této Gcinnosti. Jelikoz vSak Realitni zékon nebyl s ohledem na podpis prezidenta
republiky az dne 8. 1. 2020 ,predlozen” Ministerstvu vnitra k vyhlédseni pred 31. 12. 2019 (jakozto
datem castec¢né ucinnosti Novelizacniho zékona), nemuze se dle mého presvédceni na Realitni zakon
vztahovat prechodné ustanoveni dle Casti Sedesaté treti, ¢l. LXV Novelizacniho zakona. Nezbyva tak,
nez na ucinnost Realitniho zédkona aplikovat upravu dle Zakona o Sbirce zdkonu ve znéni
Novelizacniho zakona. Ta vede k zdvéru, Ze Realitni zakon nabude ucinnosti az dne 1. cervence
2020.

Kratce k samotnému Realitnimu zakonu

Jsem presvédcen, ze problematika Gc¢innosti Realitniho zdkona pouze dokresluje nevalnou kvalitu
Realitniho zdkona, potazmo kvalitu pravnich predpist v posledni dobé obecné. Upravu Realitniho
zdkona s ohledem na svou Cetnou zkuSenost s realitnimi transakcemi zjednodusené receno vnimam
tak, Ze strany realitnich transakci (tedy zejména prodavajiciho a kupujiciho) vyznamnéji neochrani
pred nesolidni ¢i neprofesiondalni ¢asti realitnich zprostiedkovatell, ktera je dle mych zkuSenosti
bohuzel dosti pocetna. Pritom takova ochrana byla dle proklamovanych informaci ic¢elem Realitniho
zékona. Propujceni takové nesolidni Ci neprofesionélni Casti realitnich makléra ,znacky” konformity
se zakonem naopak muze ve strandch realitnich transakci vzbudit nediivodna oCekavani, ze jsou
jejich prava dostatecné chranéna. Typickym prikladem toho jsou uschovy u realitnich
zprostredkovatelu dle § 4 Realitniho zdkona. Zakonny mechanismus ochrany v tomto ohledu vnimam
jako ponékud ,bezzuby”“ a jsem presvédcen, Ze jej bylo mozné vyresit stanovenim podstatné
ucinnéjsich podminek, typicky napr. financnich ¢i jinych srovnatelnych bariér pro moznost realizace
uschov. Jen toto téma by vsak vydalo na samostatny clanek.

Zaver

S ohledem na vysSe uvedené nemohu nez dospét k zavéru, ze Realitni zakon (zakon o
realitnim zprostredkovani) nabude ucinnosti az dne 1. cervence 2020. Teprve od ucinnosti
Realitniho zakona se stanou zavazna jeho néktera ustanoveni, napr. pravidla pro uschovy
dle jeho § 4. Napriklad povinnost ohlasit zivnostenskému uradu vazanou zivnost , Realitni
zprostredkovani” a dolozit doklady prokazujici splnéni zakonné podminky k tomu
(stanovenou § 25 Realitniho zakona) bude tedy treba splnit az do Sesti mésicu po nabyti
této ucinnosti (dle mého presvédceni tedy do 1. ledna 2021).
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Mgr. Lukés DusSek, advokat

Vaclavské nam. 841/3
110 00 Nové Mésto, Praha 1

Tel.: +420 723 480 526
e-mail: dusek@akdusek.cz



https://www.akdusek.cz/
mailto:dusek@akdusek.cz

[1] Viz napt. informace dostupnd na strankach >>> zde.
[2] Viz >>> zde.
[3] Viz napt. >>> zde.

[4] Vychazim z predpokladu, ze samotné ustanoveni o ucinnosti Noveliza¢niho zédkon ve vztahu ke
zménadm Zakona o Shirce zdkonu je aplikovatelné. I toto pritom muze byt predmétem debat, nebot
ucinnost samotného ustanoveni o U¢innost Noveliza¢niho zakona dle jeho explicitniho znéni nastane
az 1. 1. 2022, kdezto u¢innost zmén Zakona o Shirce zdkonll mé nastavenu ucinnost na 31. 12. 2019
- viz Céast Sedesatd ctvrta Novelizacniho zakona.
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DalSi clanky:

» Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednani ve smlouvach
o EUDAMED: Jednotné databaze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredkia
o AML a diskriminace v realitni praxi: chyby, které mohou vyjit draho

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vysSe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Nova pravidla ICC pro rozhodci rizeni: Prehled klicovych zmén ucinnych od 1. Cervna 2026

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti
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