PRAVO

MATERIALNI PUBLICITA V REALITNICH TRANSAKCICH

Jiz od roku 2075 se vede v pravnich kruzich debata, zda se v souladu s nové zavedenou zasadou materialni publicity
upravenou v § 984 obcanského zakoniku lze pfi realitnich transakcich spoléhat na informace zapsané v katastru nemo-
vitosti, nebo je potfeba nadale pfi koupi nemovitosti provadét pravni provérku nabyvacich tituld, a to az 10 let zpatky.
Z&sadni posun v této otazce pfineslo rozhodnuti Nejvy3siho soudu z ¢ervna 2019, podle kterého smluvni strany nemaji
povinnost nezavisle provéfovat, zda Udaje v katastru nemovitosti odpovidaji skute¢nému stavu. Vyjimkou by byla situace,
kdy by existovaly objektivni okolnosti vzbuzujici pochybnosti o tom, zda zapis v katastru nemovitosti odpovida skute¢nosti.
Takovouto okolnosti by byla napt. situace, kdyby byla v katastru nemovitosti zapsana pozndmka spornosti, a to bez ohledu
na okolnosti, které k zapisu této poznamky vedly. Jinak Feceno, Nejvy3si soud potvrdil, Ze pokud z vypisu z katastru nemo-
vitosti neplynou jakékoli pochybnosti o vlastnickém pravu prodavajiciho k prodavané nemovitosti, nema kupujici povinnost
uskute¢nit pravni provérku, a maze se spolehnout na zasadu materialni publicity.

Je potfeba upozornit na to, Ze na zdsadu materialni publicity se lze spolehnout jen v situaci, kdy dochazi k nabyti vécného
prava (tzn. jde o nabyti vlastnického prava ¢i zfizeni zastavniho prava k nemovitosti). Neuplatni se tedy u situace, kdy se
nemovitost nabyva prostfednictvim koupé podilu ¢&i akcii ve spole¢nosti vlastnici pFislusnou nemovitost. Kromé podminky
absence jakychkoli pochybnosti o tom, Ze nemovitost kupujeme od skute¢ného vlastnika, je potfeba splnit dalsi podminky,
jako jsou Uplatnost nabyti a platnost a Uc¢innost smlouvy, kterou predmétnou nemovitost nabyvame. Pavodni vlastnik ma
navic v souladu s § 986 obcanského zakoniku pravo do 1 mésice ode dne, kdy se o zapisu nového vlastnika nemovitosti do-
zv&dél, sporovat tento zapis. Pokud v&ak nebyl plvodni vlastnik o zapisu nového vlastnika ¥adné vyrozumén (napf. pFisludny
katastralni i¥ad mu nedorudil ozndmeni o probihajicim ¥izeni), prodluZuje se Lh(ita pro podani ndvrhu na zapis poznamky
spornosti na 3 roky. Kupujici se tedy mize spolehnout na to, Ze nemovitost fadné nabyl, az po uplynuti pFislusné Lhaty.
Z tohoto dtvodu by si mél kupujici pohlidat, Ze pavodni vlastnik byl o novém zépisu fadné vyrozumén.

Obdobné se da zasada materialni publicity vyuZit i pfi zfizovani zastavniho prava k nemovitostem. V praxi se tohoto insti-
tutu vyuZiva u financovani velkého portfolia nemovitosti, u néhoz by naklady na pravni provérku vlastnického titulu byly
nepfimérené vysoké. V takovéto situaci se po splnéni vyse uvedenych podminek, a po zépisu zastavniho prava v katastru
nemovitosti, mze véfitel spolehnout na to, Ze toto pravo bylo radné zfizeno.

ZAKON O REALITNiIM ZPROSTREDKOVANI

Na konci roku 2079 byl pFijat zakon & 39/2020 Sb., zékon o realitnim zprost¥edkovani a o zméné souvisejicich zakond, ktery
vyznamné méni podminky ¢innosti realitnich zprostfedkovatelt. Cilem zdkonodarce ma byt predevsim vétsi ochrana klien-
td, kdy novy zakon na zprostiedkovatele klade vy3si naroky, co se tyce odbornosti a praxe. Dalsi oblasti, ve které dochazi
ke zpFisnéni, je forma a obsah smlouvy o zprosttedkovani, kterd nové musi byt uzavfena pisemné a musi presné vymezovat
vysi provize. Smlouva zaroven nesmi klienta zavazovat ke koupi ¢i prodeji nemovitosti a zprostfedkovatel ma povinnost
sdélit klientovi jakékoli vady nabizené nemovitosti, o nichz vi, nebo by vzhledem ke své odbornosti védét mél.

V&t3i jistotu pro klienty, aviak vyznamnou zatéZ pro zprostfedkovatele, pfinese povinnost mit uzaviené individualni pojisté-
ni ve vy3i minimalné 1,75 miliond korun na jednu pojistnou udélost. Tento limit se v3ak sniZzuje o polovinu, pokud zprostied-
kovatel spolupracuje s ur¢itou realitni kancelaf.

V neposledni fadé se zpfisiuji podminky, za nichz mdZou realitni kanceldfe poskytovat sluzby Uschovy penéz. Nové je
zprostfedkovatelé nesmi nabizet aktivng, mazou v3ak tuto sluzbu poskytnout na vyslovnou Zzadost klienta. Ve vztahu
k Uschovam pribudou realitnim zprostfedkovateldm dal3i administrativni povinnosti, na jejichz dodrzovani bude dohlizet
pfisludny Zivnostensky Ufad. ReZim Uschov u realitnich kanceldfi se tak z pohledu regulace pfibliZi notarskym a advokatnim
Uschovam, které klienti v dnesni dobé vyuZivaji nejcastéji.

121 Cdo 4540/2018



NOVY STAVEBNi ZAKON

V ¢lanku tykajicim se legislativy roku 2019 nelze nezminit navrh nového stavebniho zékona, ktery je jiz od svého prvopo-
¢atku vniman odbornou verejnosti se znacné smisenymi pocity. Vzhledem k tomu, Ze ndvrh nového stavebniho zakona je
stale teprve diskutovan na ptidé Vlady CR, lze otekavat, e se v pribéhu své cesty legislativnim procesem jeété zna¢né
zméni. Pfesto bychom radi ¢tenare upozornili na nékteré dle nas nejzasadnéjsi navrhované zmény, které by mohly ovlivnit
realitni trh.

Institucionalni zmény

Vécny zamér nového stavebniho zékona navrhoval vytvoreni jednotné soustavy profesionalni statni stavebni spravy slo-
7ené z Nejvyssiho stavebniho Ufadu, 14 krajskych stavebnich (Fad a Uzemnich pracovist krajskych stavebnich Gfadd na
Urovni obci s rozdifenou plisobnosti. Tento navrh se ale setkal se zna¢nou nevoli mést a obci, které odmitaly své zamést-
nance prevést pod statni spravu. Proto byla na za¢atku letosniho roku pfedstavena nova podoba soustavy stavebni spravy,
kterad ma predstavovat urcity kompromis. Dle naseho nazoru ale tento kompromis ptinese spise zmatky, nez zjednodusent
a zefektivnéni stavebniho Fizeni, coZz ma byt cilem nového stavebniho zakona. Tento novy navrh pracuje s tim, Ze stavebni
Urady, které budou ve vétsing pfipadli rozhodovat v prvnim stupni o stavebnich zamérech, budou i nadale obhospodafovat
v prenesené plsobnosti obce s rozditenou plsobnosti. Vy3si stupné soustavy stavebni spravy, tj. krajské stavebni GFady
a Nejvy33i stavebni Ufad, jiZz budou soucasti statni spravy

Zjednodus$eni stavebniho Fizeni

Novy stavebni zakon pFichazi s ideou zavedeni jednotného Fizeni o povoleni stavby, které by nahradilo dosavadni tzemni
a stavebni fizeni, posuzovani EIA a dal3i souvisejici fizeni. Zdmérem je, aby vysledkem stavebniho Fizeni bylo jediné rozhod-
nuti o povoleni stavby, které bude Zadatele opraviiovat k uskute¢néni stavby. Toho méa byt docileno mimo jiné integraci sta-
novisek vétsiny dot¢enych organti do statnich stavebnich Ufadd, a to ve formé vyjadieni, ktera maji slouZit jako podkladovy
dokument k rozhodnuti pFisluiného stavebniho UFadu. Tato predstava ,jednoho fizeni, jednoho Gfadu, jednoho razitka" byla
bohuzel narusena novym navrhem institucionalnich zmén. Podle sou¢asného ndvrhu ma rovnéz dojit k integraci dottenych
organd, avsak nové maji byt za¢lenény do krajskych stavebnich Gradd patficich do statni spravy. Ty budou vydavat koordi-
nované zavazné stanovisko, jimz se bude fidit stavebni tfad prvniho stupné, ktery viak bude fungovat v pfenesené plsob-
nosti. Pokud bude novy stavebni zdkon pfijat s touto nové navrZzeno zménovu, lze ofekavat, ze z divodu tohoto rozdélent
pravomoci bude ve stavebnich fizenich dochazet ke zbyte¢nym priitahtim.

Digitalizace stavebni agendy

Velky pfinos pro realitni trh bude predstavovat spusténi nového informacniho systému tzv. Portalu stavebnika, a s tim
souvisejici digitalizace stavebni agendy. Prostfednictvim Portalu stavebnika, ktery bude obsahovat vefejnou a nevefejnou
¢ast, by mélo byt umoznéno kdykoliv nahlizet do elektronického spravniho spisu a sledovat tak stav pfislusného staveb-
niho Fizeni. Portal ma mimo jiné obsahovat také funkci ,hlidaciho psa‘, ktera umozni sledovat, zda bylo ve vztahu k ur¢ité
nemovitosti zahajeno fizeni o povoleni stavby. Spolu s Portalem stavebnika ma dojit také ke spusténi datového ulozisté
rozhodnuti, kolaudaci a vyjadieni dotéenych organd, datového UloZisté projektové dokumentace, datového GloZisté izem-
nich pland a datového uloZidté digitalni technické mapy.

Zmény hmotného prava

Novy stavebni zakon ma pfinést také zmény vefejného stavebniho hmotného prava, zejména co se tyce pozadavkd na
vystavbu. Nové maji byt nejdtlezitéjsi pravidla a zakladni technické pozadavky na vystavbu upraveny pfimo ve stavebnim
zakonu. Ostatni technické poZadavky na vystavbu a Gzemni planovani pak maji byt upraveny v jednom podzakonném
pravnim predpisu, ktery bude nahrazovat a modernizovat dosavadni soubor stavebnépravnich vyhlasek Ministerstva pro
mistni rozvoj.

Dle vécného zaméru by novy stavebni zakon mél vejit v platnost 1. ledna 2021 a t¢inny by mél byt od poloviny roku 2023.
Z diivodu vypuknuti pandemie koronaviru, kterd narusila bézny chod nejen ekonomiky, ale také legislativniho procesu, lze
nicméné ocekavat, Ze novy stavebni zakon vejde v Uc¢innost spiSe az v druhé poloviné roku 2021.

NOVELA ZAKONA O MiSTNiCH POPLATCICH

Dal3i vyznamnou novelou, kterd byla pFijata v lofiském roce je zakon ¢ 278/2019 Sb,, kterym se méni zakon ¢ 65/1990 Sb,,
o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist. Jadrem této novely je sjednoceni poplatku za lazefisky nebo rekreacni
pobyt a poplatku z ubytovaci kapacity do jednotného poplatku z pobytu, ktery nyni mize zavést kterakoliv obec bez ohle-
du na to, jestli je lazeriskym mistem nebo mistem soustfedéného turistického ruchu ¢i nikoliv. Poplatek z pobytu se navic
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vztahuje na jakékoli placené ubytovani, postihne tedy i ubytovani v soukromi nabizené prosttednictvim on-line platforem
jako je Airbnb, Flipkey ¢i Homeaway. Predmétem mistniho poplatku z pobytu je dle novely jakykoli Uplatny pobyt osoby,
kterad neni v obci hlasena a ktera nepatfi do skupiny osob od poplatku osvobozenych, trvajici nejdéle 60 po sobé jdoucich
kalendafnich dnt u jednotlivého poskytovatele pobytu. Pro dnedni rok je maximalni vy3e poplatku z pobytu 21K¢ za osobu
za kazdy zapocaty den pobytu, od pFistiho roku se maximalni vySe poplatku zvy3i na 50 K¢.

Novela se setkala s pozitivnim ohlasem obci a mést. Napfiklad hlavni mésto Praha zavedlo mistni poplatek z pobytu ve vysi
21Ke obecné zavaznou vyhlaskou hned od 1. 1. 2020.

NOVELA ZAKONNEHO OPATRENI O DANI Z NABYTi NEMOVITYCH VECI

V roce 2019 byla pFijata také novela zakonného opatteni Senatu ¢ 340/2013 Sb,, o dani z nabyti nemovitych véci, o jejiz
pfipravé jsme informovali v lofiském ¢isle Trend Reportu. Touto novelou doslo od 1. 11. 2079 k rozsifeni stavajiciho vyctu
staveb, jejichZ prvni Uplatné nabyti je osvobozeno od dané z nabyti nemovitych véci. Pfed novelou vy¢et zahrnoval pouze
rodinné domy a jednotky v bytovych domech. Nové jsou osvobozeny i prvni Gplatna nabyti vlastnického prava k jednotkam
v rodinnych domech.

NOVY ZAKON O ZNALCiCH, ZNALECKYCH KANCELARICH A ZNALECKYCH USTAVECH

V neposledni fadé bychom také radi upozornili na pijeti zakona & 254/2019 Sb,, o znalcich, znaleckych kancela¥ich a zna-
leckych uUstavech (dale jen ,zakon o znalcich®), ktery pln& nahrazuje dosavadni, jiz zna¢né zastaraly zakon ¢& 36/1967 Sb,
o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist. Zakon o znalcich, ktery nabyvd Gcinnosti dne 1. 1. 2021 pfinasi
mnoho zmén. Jak jiz sdm nazev zakona napovidd, bude nové mozné vedle individualnich znalct a znaleckych Ustav zfizovat
také znalecké kancelare, tedy obchodni korporace vykonavajici znaleckou ¢innost prostiednictvim alespoft dvou znalcd.
VSichni znalci budou, jako jednu z podminek zapisu do seznamu znalcd, muset sloZit vstupni zkousku, ktera se bude skladat
z obecné ¢asti — znalosti pravnich predpist upravujicich vykon znalecké ¢innosti, a ze zvlastni ¢asti — spocivajici v ovéfeni
schopnosti vypracovat znalecky posudek a ovéreni znalosti oboru a odvétvi, a to v zavislosti na zvolené specializaci. Zapis
do seznamu znalct bude mit nové v gesci misto krajskych soud(i Ministerstvo spravedlnosti CR. Zapsany znalec bude
mimo jiné muset byt od Uc¢innosti Zakona o znalcich povinné pojistén proti odpovédnosti za Gjmu zpdsobenou v souvislosti
s vykonem znalecké ¢innosti.

Dle nadeho nazoru nejzasadnéjsi zména, kterou pfinese zakon o znalcich, je vysledkem postupné elektronizace, ke které
dochazi napti¢ profesemi a odvétvimi. Nové bude mozné, vedle podani znaleckého posudku Ustné do protokolu nebo jeho
zpracovani v listinné podobé, zpracovat znalecky posudek také v elektronické podobé. V této souvislosti se také nahrazuje
povinnost znalcd vést znalecké deniky povinnosti zapisovat Udaje o své ¢innosti v nové ztizené elektronické evidenci po-
sudka, jejimz spravcem bude Ministerstvo spravedlnosti CR.

MARTIN BYTCANEK
LUCIE CERNA
Allen & overy
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