DALST TEMATA

Novelamelazjednodusit orientaci
vzakonech, prinesia vsak nevidany chaos

-TEXT- ALZBETA VEJVODOVA
d ledna plati, Ze nové
pfijaté zakony by mély
vstupovat v téinnost
jen dvakrét ro¢né. To
Vv praxi znamend, Ze by se novymi
pravidly museli lidé a firmy fidit vzdy
jen od 1. ledna a 1. ¢ervence. Jenze
novela, kterd méla usnadnit orienta-
ci v pravnim tddu, zptsobila chaos.
Neni totiZ jasné, kterych zdkont
se tykd. Tfeba u zdkona o realitnim
zprostfedkovani tak stat pocita s Gicin-
nosti od 3. bfezna. Zatimco néktefi
prdvnici ji ocekdvaji az 1. Cervence.
Vysledkem mohou byt mnohaleté
soudni spory.

Na zdkon, jenZ md posilit daveéru
spotiebitelt ve sluzby realitnich zpro-
stfedkovateld, se ¢ekd od roku 2016.
Ted, kdyZ je novd regulace kone¢né
schvélend, neni jasné, odkdy se ji
realitni kanceldfe musi fidit.

MozZnych terminti jeji G¢innosti
je hned nékolik. , PfestoZe byl zdkon
publikovan ve Sbirce zdkont aZ v po-
loviné inora, sdm stanovuje nabyti
acinnosti jiz ke dni 1. ledna 2020,
upozortiuje advokdtka a expertka
na spravni pravo z kanceldtre Havel
& Partners Katefina Starikova.

Problém ale je, Ze pravidla uvedena
v novém zdkoné nemohou byt zdvaz-
né diiv, neZz ptedpis vyjde ve Sbirce
zdkont. Podle pravidel legislativniho
procesu se totiZ teprve zvefejnénim
stdvd zdkon platnym. A pfed platnosti
nemtiZe byt ic¢inny, tedy v praxi pou-
zitelny. V minulosti se takové piipady

fesily tak, Ze zdkony, které se nestihly
publikovat ve Sbirce zdkont pted
v piedpisu uvedenym datem ucin-
nosti, zacaly byt zdvazné 15. dnem
po uvefejnéni ve sbirce. To by v pfipa-
dé realitniho zdkona ptipadalo préve
na 3. bfezna. A na tomto datu trva
i ministerstvo pro mistni rozvoj, které
nova pravidla pro realitni trh napsalo.
Odvoldva se pfitom na datum u¢in-
nosti vyznacené v zdhlavi ptislusného
vydéni Sbirky zdkont, v niZ predpis
v unoru vy$el, které se fidi starym
potddkem.

JenZe toto staré pravidlo na pre-
lomu roku zrusila novela zdkona
o Sbirce zdkont. Ta od letoska pocitd
s Uc¢innosti zdkont jen dvakrdt ro¢né.
V ptipadé realitniho zdkona tedy
od 1. ¢ervence. ,,Teprve od tohoto
pozdéjsiho data jsou realitni zpro-
stfedkovatelé, tedy i realitni kancelafte,
povinni se jim fidit,” ¥{ka Katetina
Statikovd. A ke stejnému ndzoru
ve svych odbornych statich dospéli
i dalsi advokati, napriklad Lukas
Dusek z advokétni kancelare Dusek,
a jako jednu z variant i¢innosti ho

bNova pravidiapro
realitnitrhmaji acinnost
odbfezna. Pravniciale
tvrdi, Ze tomabyt az

od Cervence.

-30 -

na svém webu zmirnuje i advokatni
kanceldt GT Legal.

Nejasna formulace

Na rtizny vyklad termint podle prav-
nikil zadélala vagni formulace novely
sbirkového zdkona. V té se totiz uvddi,
Ze u predpisti pfedloZenych prede
dnem uc¢innosti novely se postupuje
podle starého zdkona. Novela uz ale
netikd, co se mysl{ onim pfedloZenim
predpisu, zda jde o ptedloZeni ndvrhu
do legislativniho procesu, nebo pted-
loZeni schvdleného predpisu ke zvefej-
néni ve Sbirce zdkon1.

Jejich terminy se pfitom mohou
lisit o mésice, ¢i dokonce roky. Kon-
krétné realitni zdkon ministerstvo pro
mistni rozvoj pfedloZilo do schvalova-
ctho procesu loni na jate, k publikaci
ve Sbirce zdkont ho ale zdkonoddrci
predali aZ na konci leto$niho ledna.

A nejde zdaleka o jediny pfipad,
podobnych zdkonti mohou byt desit-
ky. Dalsim prikladem je zdkon o pravu
na digitalni sluzby, ktery stanovuje
harmonogram digitalizace ¢eské
statni spravy. Ten skupina poslanct
predlozZila loni v bfeznu. K publikaci
ve Sbirce zdkont byl ale odesldn az
letos, 7. ledna. A stejny problém miizZe
postihnout i dosud neschvalené pred-
pisy, napfiklad novelu ob¢anského
zdkoniku.

Existenci dvou moZnych vykladd
sbirkového zdkona potvrzuje i mini-
sterstvo vnitra, které md na starosti
zvefejiiovani nove prijatych predpisi.



Vinu za to svaluje na poslanecky
pozmeérniovaci navrh, ktery novelu sbir-
kového zdkona upravil. ,,Ustanoveni
uziva specifickou a ne zcela pfesnou
terminologii, pro jejiZ vyklad je tfeba
vedle samotného textu ustanoveni vy-
chézet i z odivodnéni autori pozme-
tiovaciho ndvrhu,“ vysvétluje Hana
Malé z ministerstva vnitra.

Za jediny sprdvny vyklad presto
ministerstvo shodné s Uradem
vlddy povaZuje ten, podle néjz by se
na sporné ptipady vztahovala stard
pravidla. To by v pripadé realitniho
zdkona umoziiovalo bfeznovy termin
ucinnosti. Jakykoliv jiny vyklad je
podle resortu mylny.

,Argumentace, Ze ,pfedloZenim’
se muiZe rozumeét pouze piedloZeni
pravniho pfedpisu ministerstvu vnitra
k vyhld$eni, nemd oporu v nyni platné
a uc¢inné pravni Gpraveé,” uvadi Hana
Mald. Sviij ndzor ministerstvo opird
0 slozity jazykovy rozbor ptivodnich
ustanoveni sbirkového zdkona, v nichz
se hovofi o ,,pfedani pravniho piedpi-
su k vyhldseni®, nikoliv jeho pfedloZe-
ni. A odvoldvé se také na jednaci fad
snémovny a legislativni pravidla vlady.

Preventivné se ministerstvo po-
kusilo zabrdnit nejasnostem tim, Ze
pfedem se svym vykladem sezndmilo
provozovatele pravnich informacénich
systémtl. ,,Cilem bylo sniZit pravdé-
podobnost, Ze adresati prdva budou
prostfednictvim téchto vyznamnych
zdroji informaci o prdvnim fadu
mylné informovani o datu nabyti G¢in-
nosti dot¢enych pravnich ptredpist,*“
fikd Mala.

Tydenikem Ekonom osloveni prav-
nici si v§ak na svém vykladu trvaji.
Prechodné ustanoveni sbirkové novely
totiz hovofi o ,pfedloZeni pravniho
predpisu®. K projedndvédni zdkonodar-
ctim se v8ak ddvd ndvrh, nikoliv prdvni
predpis. Ten vznikne aZ schvédlenim

ZAKONY

ndvrhu. Interpretaci ministerstva proto
povaZzuji za chybnou.

Nejistota ohledné spravného vykla-
du panuje i na ministerstvu primy-
slu a obchodu, které vznik pravidla
umoziiujictho G¢innost zdkont jen
k 1. lednu a 1. ¢ervenci iniciovalo.
,Vyraz ,pfedloZeni‘ neni nikde defi-
novan a muze byt pojat riizné, pokud
neni pfipojeno, o jaké féze legislativni-
ho procesu se jednd, tedy zda je do me-
ziresortnfho ptipominkového fizeni,
vlady ¢ parlamentu,” uvadi Stépanka
Filipova z resortu primyslu. Nicméné
odpovédnosti za zdvazné uréeni toho,
ktery vyklad je spravny, se zfika. ,,Hod-
noceni raznorodosti pravnich vyklad
ministerstvu pramyslu a obchodu
nepfislusi,” dodava Filipova.

Dopady zmatku

At uz je sprdvny vyklad zdkonnych
pravidel jakykoliv, pro podnikatele je
samotnd debata o rtiznych variantdch
neptijemnd. , Takové situace by nemély
viibec nastat, aby si mohl kazdy
libovolné vylozit Géinnost zdkona
jinak,” fikd manaZer pro legislativu
Asociace malych a stfednich podniki
Véroslav Sobotka. On sdm by za spréav-
nou povazoval G¢innost uvedenou
piimo v zdkoné€. JenZe ani to v pfipadé
realitntho zékona situaci netesi. Zdko-
nodérci do néj totiZ napsali i¢innost
od 1. ledna leto$niho roku. Tento
termin se ale vzhledem k pritahtim pti
projednédvani ndvrhu a legislativnim
lhtitdm nestihl.

Otdzku sprdvného nacasovani fesi
ijednotlivé firmy. V pfipadé realitniho
zakona rozdilné vyklady analyzovalo
naptiklad Fincentrum Reality. Nako-
nec se jeho pravnici rozhodli respek-
tovat diivéjsi termin. ,Ve Fincentru
Reality jsme byli pfipraveni na téin-
nost zdkona ke dni 3. bfezna. Veskeré
procesy v nasi kanceléti i ve vztahu
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k nas$im makléftim a klientim jsme
upravili tak, aby vSe bylo v¢as v soula-
du se zdkonem o realitnim zprostied-
kovani ptipraveno,” fikd reditelka
provozu, pravni a compliance Andrea
Darihelova.

bNovela hovofio.predlo-
Zenipravniho predpisu’.
Zakonodarciimse ale
predkladajinavrhy, nikoliv
hotove zakony.

A podobné - ¢asto z opatrnosti -
pristupuji k novym pravidltim i dalsi
realitni kanceléfe. ,,S ndzorem, Ze jsou
zavazna az od 1. Cervence, jsme se jiZ
setkali. I v pfipadé, Ze by hypoteticky
byla G¢innost napadena, a tedy odlo-
Zena, my se budeme fidit zdkonem
od 3. bfezna,“ uvedla finan¢ni feditel-
ka Re/Max Reality Renata Fialovd.

Problém by podle pravnikii mohl
vzniknout v pfipad€, Ze Zivnostensky
tfad nebo ministerstvo pro mistni
rozvoj pti kontroldch u nékteré
realitni kanceldfe odhali byt nevédo-
mé poruseni zdkona a ulozi ji pfed
1. ¢ervencem pokutu.

,Do konce ¢ervna podle mého
nazoru realitn{ zprostfedkovatelé
dané povinnosti nemaji, a tudiz je stat
nemtiZe legdlné za jejich neplnéni
trestat,” upozortuje Statikovd z Havel
& Partners a doddva: ,,Pokud by se tak
stalo, pfedpokladam, Ze by se realitni
zprostfedkovatelé branili prostfed-
nictvim sprdvnich Zalob.” Vysledkem
nejasnosti by tak mohly byt mnohale-
té soudni spory az o milionové ¢dstky.
A protoZe se nejasnosti netykajf jedi-
ného zdkona, mohou byt podobnych
pripadt stovky.




