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Pravn

V poslednich letech jsme v Ceské republice zaZivali stély réist
cen nemovitostf, a to zejména bytd a budov pro komercnf
wyuZzitf, jako jsou kanceldfe nebo obchodnf prostory. Diky
tomu pak realitni trh v sou¢asnosti skyté idedlnf podminky pro
prodavajici. Pro kupujfcf z tohoto stavu naopak plyne slabsi
pozice, a to zejména co do vyjedndvajicl sily a moznostf ovlivnit
podobu transakce. Zjednodu3ené fe€eno, kupujici si
nemohou pffli$ diktovat, protoze vhodnych nabidek neni
mnoho. Obvykle naopak existuje vice zajemct. VySe uvedené
okolnosti pak vyvijf na realitnf investory tlak vtom sméru, aby
kromé jinych parametrd transakce rovnéz polevili na
obezfetnosti ohledné Fadného o3etfenf moZnych pravnich
rizik spojenych s nabyvanou nemovitosti. Takovy Ustupek na
opatrnosti ohledné pravnich rizik viak v Zédném pffpadé
nem(Zeme doporucit.

V disledku nedostatecné nabidky vhodnych nemovitosti se
dnes do obéhu dostavaji ¢im dal ¢astéji i nemovitosti

s nevyreSenym pravnim stavem. Takové nemovitosti ¢asto
predstavuji vyhodnou investici, protoZe stavajici majitel,
védom si nedostatk( nabizeného aktiva, je ochoten prodat
takovou nemovitost levnéji, pficemz neutéSeny pravni stav je
obvykle mozné vyresit. Byt mnohdy zplisobem naro¢nym na
¢as i penize. Podafri-li se to, stava se rézem z riskantnf investice
velmi dobrd. Nejprve je viak tfeba nabizené nemovitostni
aktivum radné pravné prezkoumat, aby si kupujici byl védom
skutecnosti, které by v pfipade, Ze se rozhodne v transakci
pokracovat, mély vést ke snizeni kupni ceny.

Jak vidno, dsledna pravni provérka je v dnesni dobé pro
realitni transakce zcela nezbytnd, pricemz ¢asto mlize vést
dokonce nejen k vyjasnéni rizik, ale i ke snizeni kupni ceny
vybrané nemovitosti.

Zavaznym rizikem spojenym s nakupem nemovité véci je
MOZnost, Ze tuto nemovitou vec ve skutecnosti vlastni jina
0soba nez prodavajici nebo si na ni takova jina osoba ¢inf
opravnény narok. Moznosti, jak k této situaci mize dojft, je
pritom cela fada. Nemovité véci obvykle existuji dlouhou dobu
(pozemky od nepameéti), a maji tedy vétSinou za sebou radu
rliznych pravnich stavl a dispozic, z nichZ nékteré, a to treba

i relativné davné, maji vzdy dopad i do pritomnosti. Typicky tak
u nemovitosti existuje dlouhy retéz vlastnikd, jdouci od
minulych az po souc¢asného vlastnika. Kazdy z téchto vlastnikd
pak nabyl vlastnické pravo k nemovité véci na zakladeé urcitého
pravniho titulu.

Je-livak pravni titul, na jehoz zakladé ma dojit k nabyti
nemovité véci, z jakéhokoli ddvodu neplatny, nestava se
osoba, ktera na zakladé tohoto neplatného titulu méla
nemovitost nabyt, skute¢nym vlastnikem. A nenf tak
opravnéna predmétnou nemovitost ani sama platné prevést
na dalsi osoby. Této skutecnosti si dot¢ené osoby nemusi byt
védomy, ¢imZ mohou vznikat vyznamné problémy.

rizika pri nabyvani nemovitosti

Z&kon €. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znénf pozdéjsich
predpis, ktery nabyvani vlastnictvi k nemovitym vécem
upravuje, se snazi vyse zminéné riziko minimalizovat pravnf
Upravou tzv. principu materialni publicity. Princip materialni
publicity se opird o vefejné pristupnou evidenci nemovitych
véci, kterou v Ceské republice predstavuje katastr nemovitostf.
V katastru nemovitosti jsou pak mimo jiné zapsany pozemky

a budovy, a to vCetné zapisu osoby, ktera je dle katastru
nemovitostf jejich vlastnikem.

Princip materiadlnf publicity pak velmi zjednodusené feceno
znamena, ze 0sobé jednajici s ddvérou ve stav zapsany

v katastru nemovitosti néleZi pravni ochrana. Obcansky
zakonik tak v 8 984 odst. 1 stanovi, Ze neni-li stav zapsany

v katastru nemovitostf v souladu se skute¢nym pravnim
stavem, svedci zapsany stav 0sobé, kterd nabyla viastnictvi za
Uplatu v dobré vife. Nabyva-li tedy nékdo nemovitost od osoby
zapsané v katastru nemovitostf jako vlastnik této nemovitosti
za Uplatu a v dobré vife v to, Ze prevodce je vlastnikem, mél by
nabyt viastnické pravo nezavisle na tom, zda k této nemovité
veci existuje vyse popsany nepreruseny retéz pravnich tituld.

K otdzce, kdy nabyvatel mize byt v dobré vife ve stav zapsany
k nemovitosti v katastru nemovitosti, a tedy kdy se na situaci
uplatni princip materiaini publicity, se vyjadril ve své
rozhodovacf praxi Nejvy3sf soud CR.V rozhodnuti sp. zn. 22
Cdo 4174/2017 vyslovil nazor, podle néhoz je pfi zamyslené
transakci nezbytné zkoumat kromé stavu zapisu v katastru
nemovitosti také faktické okolnosti pripadu a skutecny pravni
stav nemovitosti. Nelze se tedy spoléhat pouze na samotny
zapsany stav v katastru nemovitosti. Tento nazor odpovida
dosavadni rozhodovaci praxi pfed Gcinnosti obcanského
zékonfku a byl jiz potvrzen Ustavnim soudem. Ustavni soud

v rozhodnutf sp. zn. IV. US 4115/17 vyhodnotil pouhé
spoléhani se na spravnost dajl zapsanych v katastru
nemovitost( k tizi stéZovatell a odmitl, Ze by v dané situaci
bylo mozné priznat pozitivni Ucinky principu materialni
publicity. Na tomto misté je tak nutné konstatovat, ze Ceské
soudy zatim bohuzel vykladaji princip materiaini publicity prilis
Uzce na to, aby pro realitni investory predstavoval tolik
potrebny institut prinasejici chybéjicf jistotu ve vztahu

k minulosti nabyvané nemovitosti.

Zde se tak opét ukazuje nutnost provést radnou pravni
provérku nabyvané nemovitosti, nebot pouze pak mdze
nabyvatel urcit, zda existujf ¢i neexistuji ddvodné pochybnosti
0 spravnosti stavu zapsaného k predmétné nemovitosti

v katastru nemovitosti, a tedy zda je ¢i neni v dobré vife
vzhledem k okolnostem pripadu.
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Dalsi moznosti jak zhojit pfipadné historické nedostatky
nabyvacich titull ve vztahu k nemovitosti je pak tradi¢nf
institut vydrZeni. Ten zjednoduSené Feceno predpoklada,

ze paklize se nékdo neprerusené po dobu deseti let chova

k nemovité véci tak, jako by byl jeji vlastnik, a zaroven je po
celou tuto dobu v dobré vife, Ze je jejim vlastnikem, nabyde

k této nemovitosti vlastnické pravo. Pfedpokladem dobré viry
je samoziejmé rovnéz zapis jeho vlastnického prava

k nemovitosti v katastru nemovitostf.

Viydrzeni vsak zfejmé najde nové uplatnéni predevsim

u bezlplatnych prevodd nemovitosti, nebot u téch Uplatnych
bude uziteCné&jsi vySe popsany princip materialni publicity,
ktery pfedpoklada rovnéz dobrou viru, avak pro nabyti
vlastnického prava nevyzaduje uplynuti deseti let.

Relativni novinkou, kterou zaved| obcansky zakonik, je pak
speciadlni institut mimoradného vydrzeni. ObZansky zakonik
popisuje institut mimoradného vydrzenf tak, ze pokud

se nekdo neprerusené po dobu dvaceti let chova k nemovité
veéci tak, jako by byl jeji viastnik, nabyde k této nemovitosti
vlastnické pravo za predpokladu, Ze se mu neprokaze

nepoctivy umysl. Obcansky zakonik odlozil moznost aplikace
mimoradného vydrzeni o pét let, tedy je mozné tento novy
institut aplikovat az od 1. 1. 2019 (pokud mezitim uplynula
20letd doba).

Do jaké miry se tento institut bude vyuzivat, ukaze az cas,
nicméné pfi rozumné aplikaci soudy ma mimoradné vydrzeni
potencial teoreticky zhojit veSkeré historické nedostatky
nabyvacich titull v situaci, kdy nabyti nemovitosti sice nikdo
nezpochybriuje, ale diky formalnfm nedostatkdm je mozné
nabyvaci titul povazovat za neplatny, nasledkem ¢ehoz

nemUzZe byt nabyvatel v dobré vite.

Ambici tohoto ¢lanku nebylo uvést vycerpavajici vycet pravnich
rizik spojenych s nabyvanim nemovitosti. To by ostatné ani
nebylo mozné. Spise jsme chtéli na nékolika prikladech

v duchu hesla opakovanf je matkou moudrosti pfipomenout
zasadni skute¢nost: Dlsledna pravni provérka je zcela
nezbytna pro bezpecnou nemovitostn{ investici! A to v kazdé
dobé.

Martin Mintora
mmintora@deloittece.com

Jan Fiser
fiser@deloittece.com

TechlLaw zpravodaj: E-commerce, blockchain

a fintech

V oblasti e-commerce jsou nejvétsSimi novinkami pfijeti
evropského nafizeni pro vicestranné platformy, navrh zakona,
ktery mozna umozni vyuzivani bankovnich identit pfi online
pravnim jednani, nové povinnosti v oblasti tzv. silného avéreni,
¢i posun v implementaci novych spotrebitelskych smérnic.

Jako zajimavost pak pfinasime studii vhodnych forem
komunikace pravnich informacf.

Dne 20. Cervna 2019 vydal Evropsky parlament a Rada EU
nové narizeni ¢. 2019/1150 o podpore spravedinosti

a transparentnosti pro podnikatelské uzivatele online
zprostiedkovatelskych sluzeb. U¢elem novych pravidel je
vytvorit spravedlivé, transparentni a predvidatelné
podnikatelské prostredf pro mensi podniky a obchodniky,
kteff vyuZivaji on-line platformy. Narizenf se tyka poskytovatell
a zprostfedkovatell online sluzeb, které vyuzivaji napfiklad
hotely, obchodnici prodavajici na internetovych trzistich,
vyvojari aplikaci a vSichni dalsi podnikatelé, ktef{ vyuzivajf
napfiklad internetové vyhledavace. Zatimco poskytovateldm
online sluZzeb zakladaji nové povinnosti, podnikatelé vyuZivajici
tyto sluZby jsou staveéni do pozice jakési pseudo-slabsi smluvni
strany a ziskavajf celou fadu novych prav a vwhod.

Nova pravidla siv prvni Fadé slibuji dosahnout zvySeni
transparentnosti online zprostredkovatelskych
sluZeb prostrednictvim stanoveni specifickych nalezitosti

obchodnich podminek, napfiklad stanovenim povinnosti
zverejhovat pravidla a mechanismy, podle kterych
poskytovatel fadf a zvefejfiuje nabidky jednotlivych
podnikatel(, generuje a uklada uZivatelské data nebo také
jestli tfeba urciti podnikatelé mohou byt v ramci nabidky
zvyhodnovani (prémiové Ucty se zvyraznénymi nabidkami,
upfednostriovani viastnich nabidek poskytovatelem sluzby
apod.).

Narfizenf taktéz klade mnohem vétsi dliraz na Gcinné resenf
sporl neZ doposud a na transparentnf rozhodovanf
poskytovatele online sluzby. Tato ambice spociva mimo jiné

v tom, Ze poskytovatel online sluzby bude muset kazdé
pozastavenf ¢i ukoncenf sluZby néleZité oddvodnit, ale zéroven
bude muset zfidit i interni systém FeSeni stiznosti a uvadét ve
svych podminkach kvalifikované a nezavislé mediatory, se
kterymi bude mozné fesit pripadné konflikty vzniklé

z poskytovani jeho sluzeb.

Prestoze nafizenf jako takové nestanovi zadné konkrétni
sankce, Clenské staty budou mit povinnost zajistit jeho nalezité
a ucinné vymahani. Je tedy tieba vyckat, jakym zplsobem se
tuzemsky zakonodarce vyporada s touto vyzvou a jaké sankce
a donucovaci prostredky budou mit podnikatelé vici
poskytovatellim k dispozici. U&innost nafizent je stanovena na
12.7.2020.


mailto:mmintora@deloittece.com
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https://europa.eu/rapid/press-release_IP-18-3372_cs.htm
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Dne 12.7. 2019 byla skupinou poslancl predloZena novela
zakona o bankach a AML zakona (zakon o nékterych
opatrenich proti legalizaci pfijmd z trestné ¢innosti), kterd do
Ceského pravniho fadu zavadf institut tzv. bankovni identity.
Jejim Gcelem je poskytnuti jednoduché, ale zaroven spolehlivé

slouzit jak k pristupu ke sluzbam e-Governmentu, tak i do
platforem soukromého sektoru.

Banky budou mit pristup k idajim ze zékladnich registr(

a vybranych agendowych informacnich systémU za Gcelem
plnénf jejich pravnich povinnosti, zejména v oblasti
predchézenf legalizace vynosU z trestné ¢innosti a financovani
terorismu.

Aktualné novela obdrzela souhlasné stanovisko od vlady a mirf
do prvniho &teni v Poslanecké snémovné.

Vzhledem k dobihajici 4¢innosti smérnice PSD2 prisel ¢as i na
silné ovérenti, anglicky Strong Customer Authentication (SCA).
Hlavni podstatou je zavedeni povinnosti pro poskytovatele
platebnich sluzeb (PSP) uzivat tzv. dvoufaktorové ovérovani. To
se sklada z ovéreni dvou ze tFf vzajemné nezavislych prvkd
uZivatele - prvek znalosti (napf. heslo), majetkovy prvek (napf.
uZivatellv mobilnf telefon) a biometricky Udaj uZivatele (typicky
otisk prstu). Tato povinnost musf byt uplatnéna vzdy, kdyz
bude chtit majitel Uctu pristupovat ke svému Uctu, platit
platebni kartou ¢i zadavat platbu v internetovém bankovnictvi.
Zmeény se teoreticky nijak nedotknou modernich zpUsobd
placeni, tedy napf. pouzivani sluzeb jako Google Pay nebo
Apple Pay, které de facto dvoufazové overovani pouzivaly

i pred Ucinnosti ustanovent.

Opatreni muselo byt poskytovateli platebnich sluzeb
zavedeno do 14. 9. 2019.

V soucasné dobé probihd mezirezortni pfipominkové fizenf ve
vztahu k navrhu zakona, ktery ma za cil implementovat do
Ceského pravniho radu dvé nové smérnice EU tykajici se
prodeje zboZi a poskytovani digitadlntho obsahu a digitalnich
sluzeb, o kterych jsme vas jiz informovali v breznovem

a kvétnovem monitoringu. VySe uvedené smérnice se dotknou

zejména oblasti smluvnich vztahd.

Smeérnice o prodeji zboZi je zamérena na smlouvy, na zakladé
nichZ se za Uplatu prevadi vlastnické pravo ke hmotné movité
veéci. Mezi novinky zavadéné touto smérnici patfi prodlouzenf
doby, po kterou se vychazi z pfedpokladu (presumuije se), Ze
zboZi bylo vadné jiz pfi jeho prevzeti zakaznikem.

V soucasnosti tato doba ¢ini 6 mésicl, nové se prodluzuje na
1 rok. Noveé je také upraveno pravo zakaznika bez dalsiho
odkladu odstoupit od smlouvy, pokud je vada zboZi natolik
zavazné povahy, Ze odQvodniuje okamzité ukonceni smluvniho
vztahu.

Navrh zakona také nové zavadi definici digitalniho obsahu

v souladu s pfislusnou smérnici EU. Digitalnim obsahem by se
méla rozumét data vytvorena a poskytovana v digitaini
podobé. Tato definice bude zahrnovat napf. videosoubory,
audiosoubory, hudebni soubory, pocitacové programy,
aplikace, digitalni hry, e-knihy a ostatni elektronické publikace.
Dale obsahuje navrh zakona konkrétni pravni Upravu tykajicf
se specifik pfi koupi digitalniho obsahu, prikladem Ize uvést
novou odpovédnost prodavajiciho za dodani aktualizacf
digitalniho obsahu v rozsahu nezbytném, aby si digitalni obsah
uchoval vlastnosti, které mél pri prevzetim a to po dobu, po
kterou jej kupujici mize rozumné ocekévat. O konkrétni
podobé navrhu zékona vés budeme pribézné informovat.

Britska verejné prospésna spolecnost zabyvajici se moznostmi
aplikace behavioralni psychologie v rozli¢nych humanitnich
oborech véetné obord ekonomickych a pravnich, kterd je
Castecné podfizena britské vladé - spolecnost Behavioural
Insights Team (BIT) - vydala v nedavné dobé verejne
dostupnou studii zaméFenou na zkoumani metod efektivniho
sdélovanf informaci spotfebitelim s ddrazem na obchodni
podminky a zdsady zpracovani osobnich Udajd. Predmétna
studie se od jinych studif z oblasti spotfebitelského prava
odliSuje predevsim tim, ze zkouma vylu¢né formu, nikoliv
obsah préavnich dokumentd.

Pfedmétna studie ma dvoji rozmér. V prvni Fadé se zabyvala
otazkou, jak pomoci formy komunikace zvysit miru pochopent
obchodnich podminek ze strany spotrebiteld a nasledné jak
docilit aktivity spotfebitell ve vztahu k obchodnim
podminkam (tj. zvySit miru pravdépodobnosti, Ze se
spotrebitelé s obchodnimi podminkami seznami).

Doporuceni BIT

BIT ve vySe uvedenych souvislostech testovala 18 rozli¢nych
metod, pficemz dospéla k zaveru, Ze Sest z nich Ize pro vySe
uvedené Ucely povazovat za efektivni.

Za Ucelem zvySeni srozumitelnosti obchodnich podminek Ize
dle zjist&nf BIT zejména doporucit implementaci sekce ,Casto
kladené dotazy” objasnuijici klicové pojmy, vizualizaci
obchodnich podminek (tj. v¢lenénf ikon, grafik a komiks()

a dale zobrazenf obchodnich podminek v ramci viozeného
scrollovaciho okna, nikoliv prostrednictvim hypertextového
odkazu, ktery spotrebitele pfesméruje mimo prave
zobrazenou webovou stranku. Za Ucelem zvyseni vile
spotrebitele seznamit se s obchodnimi podminkami
doporucuje BIT vzdy dopredu sdélit spotrebiteli odhadovany
¢as nezbytny pro prectenf obchodnich podminek a dale
upozornit spotrebitele, Ze se jedna o posledni moznost
seznamit se s jejich obsahem pred uzavienim samotné
smlouvy.

Seznameni se s obsahem studie mdZze byt pfinosné zejména
s ohledem na zvysujici se pravni pozadavky na transparentnf
a srozumitelné sdélovani povinnych pravnich informacf

v rliznych odvétvich.


http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=167144
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https://www.lupa.cz/clanky/silne-overovani-zakaznika-jak-se-dotkne-e-shopu-a-nakupujicich/
https://apps.odok.cz/veklep-detail?pid=KORNBFQGCDCT
https://www.dreport.cz/blog/techlaw-zpravodaj-e-commerce-blockchain-a-fintech-brezen-2019/
https://www.dreport.cz/blog/techlaw-zpravodaj-e-commerce-blockchain-a-fintech-kveten-2019/
https://www.bi.team/publications/improving-consumer-understanding-of-contractual-terms-and-privacy-policies-evidence-based-actions-for-businesses/
https://www.bi.team/publications/improving-consumer-understanding-of-contractual-terms-and-privacy-policies-evidence-based-actions-for-businesses/
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