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No zacatku letosnino roku doslo k dlouho pfipravované zméné obdanskeho
z&koniku, kter§ upravuje mimo jiné take obchodni pravo a prindsi novinky v oblasti
vlastnictvi nemovitosti. O nejzajimavejsich vyhodach pro podnikatelé v realitach se

s nami podélil Mgr. Jakub Schejoal, spolecnik advokatni kancelate
AK Rath,Schejbal&partners, kterd se na pravo v oblasti nemovitosti specializuje.




Pane Schejbale, Vase advokatni kancelar
je zaméfrena predevS§im na obchodni
zavazkové pravo a na oblast nemovitosti.
MlZete na zaCatek uvést, jaké jsou nejvét-
8i zmeény, které vyplyvaji z nového obc&an-
ského zakoniku?

TéZka otazka, ale pokusim se to v kostce shrnout. Novy
obcansky zakonik znamena bezesporu nejobsahlejsi
zménu civilniho prava od roku 1989. Ma vice nez
3000 paragrafl a fada véci je zde zcela novych. Zasad-
ni zmény se dotykaji vécnych prav, zavazkd, obchod-
nich korporaci, dédického prava, ndhrady Skody apod.
Napfiklad z oblasti nemovitosti (vystavby, spravy a pre-
vodi), na kterou se specializujeme, mame od nasich
klientl nejvyraznéjsi ohlasy zejm. na novou pravni pova-
hu stavby. Ta se dle nové Upravy stava soucasti pozem-
ku a z pohledu zakona neni nemovitou véci. De iure
jako by neexistovala. Nové tak napfiklad banky zfizuji
zéstavni pravo pouze k pozemku, stavba jiz nenf pfed-
métem zastavy. Dalsi zasadni zmény se tykaji prohlase-
ni vlastnika, prevodd nemovitosti, spoluvlastnickych
vztah(l apod. Zmén je mnoho a nova Uprava klade vyssi
naroky na obcany i podnikatele.

V posledni dobé se hodné& mluvi o ano-
nymnim vlastnictvi nemovitosti. K ¢emu
presné se podobna forma vlastnictvi
vyuziva? Lze ji realizovat také v Ceské
republice?

Ano, od 1.1. 2014 je to skutecné mozné. Nova Uprava
zavadi revoluéni novinku v oblasti vécnych prav a to tzv.
svéfenskeé fondy (trusty). Jde o to, Ze vlastnik jakékoliv
véci (nejen nemovité) tuto véc vycleni do svéfenského
fondu ato za G€elem jeho spravy tzv. svéfenskym sprav-
cem. Spravce nesmi s touto véci ze zadkona disponovat,
ale pouze vyplaci vynosy jakékoliv osobé, kterou zfizo-
vatel uréi. Treba détem na studiich. Vyhodou je, ze

s takto vyElenénym majetkem nemdize disponovat ani
tento pfijemce (napf. marnotratny potomek). Majetek
je zapsan (nemovitost v katastru nemovitosti) jako
majetek fondu a je u néj uvedena pouze osoba spréavce.
Prilemce ani zfizovatel uvadéni nejsou. Majetek neni
postizitelny exekuci vedenou proti zfizovateli. Od pocat-
ku roku jsme jiz nékolik fond{ zfidili (jeden mame ve
spravé). Poté co opadne pocétecni nedlivéra, stane se
tento institut dle mého nazoru rozsifenym, jako v zapad-
nich zemich, kde jsou obvykle sv&fenskymi spravci
advokati a notari..

Zmeény probéhly také v oblasti zastavniho
prava. Jaké novinky mize predstavit napfi-
klad Vase advokatni kancelai?

Zda se, ze zakonodarce zjednodusil zejména zplsob
zpenézeni zéstavy. Drive se jakékoliv prodeje (v pfipa-
dé prodleni dluznika) musely realizovat se svolenim
soudu. Nové je dle pfevazujicich nazorli mozny pfimy
prodej v aukci nebo pfimy prodej zastavnim véfitelem.

Pledpokladem je dobre

o pedivé sepsand zastavni
smlouva. Dobre vysledky
méme s prodejem v aukcich,

Predpokladem je dobfe a peclivé sepsana zastavni
smlouva. V tomto ohledu zakonodarce vy3el vstfic véfi-
telim, coz je dle mého nazoru dobfe. Dobreé vysledky
mame s prodejem v aukcich, kdy dlouhodobé spolu-
pracujeme s jednou renomovanou aukéni spolecnosti.

Na konci loriského roku staly dlouhé fron-
ty na katastralnich uradech. Mizete defi-
novat, v ¢em se konkrétné zmeénily pod-
minky?

Takové fronty snad jiz nebudou. Souvisely se zménou
pravni Upravy, kdy se kazdy snazil zapsat vSe za U€in-
nosti staré Upravy. Novy zékonik (a souvisejici predpi-
sy) nicméné znamenaji znatelny zasah zejména do

I7



I TBD rozhovor

18

§
a
I

disledk pfevodd nemovitosti. Nejvyznamnéjsi zmé-
nou je dle mého to, ze je chranén jakykoliv nabyvatel
nemovitosti, ktery je v dobré vife. Nemovitost tak
mUZzete platné nabyt od nevlastnika, zapsaného v kata-
stru nemovitosti, coz dfive mélo za nasledek neplat-
nost prevodu. Platné tedy koupite nemovitost i od oso-

Uvolnéni vizove politiky pro
investory by dle meho nozoru
pomohlo developmentu

| obecné obchodu v CR.

by, kterd na sebe zapsala vlastnictvi v katastru
nemovitost podvodem. Za pfedpokladu Vasi dobré viry,
tedy Ze o tomto podvodu nevite. BohuZzel poSkozenym
je pak nové pdvodnivlastnik, coz vzbudilo vinu nevole u

odborné i laické vefejnosti. Pokud si ale vlastnik prebi-
ré postu, dozvi se o podvodném prevodu a ma moznost
se branit. Praxe ukaze, jestli je to Stastné feSeni, nicmé-
né jak jsem jiz fekl, je tfeba pocitat s tim, Ze nova Upra-
va klade vy3si naroky na kazdého.

Nas casopis The Best Development je
uréeny predevsim pro majitelé developer-
skych spolecnosti. Jaké hlavni dopady
maji pravni Upravy na jejich nove i stavajici
projekty?

Nové projekty je tfeba pfizpdsobit zcela novym
pozadavkim prava. Jde o viechny oblasti developmen-
tu, od zajisténi financovani, pfes projektové prace,
vystavbu az po pfipadny prodej &i pronéjem vyslednych
nemovitosti. U stavajicich projektd zalezi na fazi, ve kte-
ré se nachazeji. Nékdy je vyhodné sjednat nové smluv-
ni podminky s dodavatel, jindy je lepSi ponechat stava-
jici smlouvy v platnosti. Toto zaleZi na individualni situaci
developera. Obvykle poskytujeme developeriim kom-
plexni pravni poradenstvi, v€etné napf. vizovych sluzeb
u zahraniénich developer(. Mimochodem uvolnéni
vizové politiky pro investory by dle mého nazoru pomoh-
lo developmentu i obecné obchodu v CR.

Ptrejdéme nyni k obchodnimu pravu. Jaké
jsou nové zasadni zmény v obchodné
zavazkovych vztazich?

Jak jsem jiz uvedl, také zavazky jsou pfedmétem
obsahlych zmén. Jde o procesy uzavirani smluv, plnéni
zavazk(, proml&eni, zajisténi zavazkl atd. Nové je
napfiklad mozné prodlouzit smluvné proml¢eci dobu az
na 15 let. Déle je mozné uzaviit dohodu o smluvni
pokuté Ustné, coz dfive bylo nemyslitelné. Obecné je
v zavazcich velmi vyrazny posun od pravniho formalis-
mu smérem ke smluvni autonomii. To klade vy35i naro-
ky na smluvni dokumentaci a vyzaduje kvalitni pfipravu
textd. Nové také nelze spoléhat na neplatnost nefor-
malniho Ukonu nebo na nedostatek pisemné formy.
Drive se podnikatel v nesndzich mohl uchylit u soudu
k tomu, Ze zpochybrioval platnost tkonu z fady formal-
nich davodt. Casto jsme u soudu s takovou argumen-
taci uspéli. Nova Uprava pfistupuje k pravu tak, ze dané
slovo by mélo platit bez ohledu na formu.

Znamena to i méné formalni uzavirani
smluv?
To je dalsi véc, kterou nové pravni Upravé néktefi kritici



zazlivaji. Dle mého z&4sti po pravu. Jde o to, ze podni-
katelé mohou v nékterych pfipadech uzavfit smlouvu
na zékladé neformalni emailové komunikace nebo
dokonce i tim, Ze aktivné neodmitnou nabidku nebo
navrh. Je tfeba zddraznit, Ze i v zavazcich plati zadsada
nového zékoniku, ,Vigilantibus iura scripta sunt* - pravo
preje bdélym. Tedy tém, ktefi si sva prava stfezi. Z toho-
to ddvodu nas néktefi klienti pfibiraji jiz od pocatku pro-
cesu sjednavani smluv. Novy ob&ansky zakonik obsa-
huje i fadu zcela novych institutd, ne vzdy Stastnych.
Proto je nutné v novych smlouvéach vylouéit fadu véci.
Napf. za ur€itych okolnosti se mize strana smlouvy
obrétit na soud, aby uzavienou smlouvu zcela zménil,
coz zasadné narusuje pravni jistotu stran. Od obdob-
nych vyloZzené skodlivych ustanoveni nase klienty chra-
nime. Nékterym klientdm jsme dokonce pfipravovali
do vSech emailll upozornéni, ze odeslanim emailu

Prestoze tvlrci noveho obdan-
skeho zokoniku tvrdili, Ze bude
nova norma srozumitelngjsi
oro Sirokou verejnost, v tomto
ohledu prinesla zcela
opacny efekt.

nedojde k uzavfeni smlouvy, coz povazuji osobné za
proziravé.

To musi byt velmi komplikované hlavné
v projektech, jako jsou napfiklad smlouvy

Smlouva o dilo byla odborné naro¢nou disciplinou jiz
v minulé Uprave. V této oblasti mame fadu zkuSenosti i
ze soudnich spor(, takze jsme schopni pokryt rizika i
z praktického pohledu. Nova Uprava ale u fady véci
zaklada nova pravidla hry. Jde zejména o to, Ze napfr.
dfive nebylo mozno ménit jednoduse rozsah dila a
cenu dila. Nové doporu¢ujeme vyslovné vymezit pravi-
dla pro jakékoliv zmény a vyslovné vyloucit. PFilis se
nepovedla ¢ast tykajici se odpovédnosti zhotovitele za
vady a jejich uplatnéni. Proto pokud zastupujeme pfi
pfipravé smlouvy objednatele, klademe zvy3eny dliraz i
na tuto ¢ast. Samostatnou kapitolou je pak odpovéd-
nost za Skodu, kterd je postavena na zcela novych
zakladech. Zakon také casto chrani tzv. slabsi stranu,
ne vZdy je ale jednoznacné urcitelné, kdo takovou slab-
Si stranou je. Jde o komplikované otazky, se kterymi si

podnikatelé bohuzel nemohou bez profesionalni pomo-
ci poradit. PfestoZe tvlrci nového obcanského zékoni-
ku tvrdili, Ze bude nova norma srozumiteln&jsi pro Siro-
kou vefejnost, v tomto ohledu pfinesla zcela opacny
efekt.

Uprava se tyka také prav tykajicich se
ochrany spotrebitele. Co to znamena pro
fadoveé podnikatele?

Predné je nutné fFici, ze novou Upravou spotrebitel-
skych prav doslo k transpozici smérnic Evropského
parlamentu a Rady. V této otdzce tak zakonodarce
nemél pfilis ,manévrovaciho prostoru®. Novy obcansky
zakonik upravuje tato prava obdobné jako obcansky
zakonik dosavadni, je zde ale par vyznamnych zmén.
Podnikatelé by méli mit na paméti jednoduchou pouc-
ku, Ze spotrebitelem mize byt jakakoliv fyzické osoba,
kterd uzavira smlouvy mimo svou podnikatelskou Cin-
nost. Dale pokud podnikatelé uzaviraji smlouvy se spo-
tfebitelem mimo provozovnu nebo distanéné, maji spo-
trebitelé fadu zvlatnich prav. Déle je dobré védét, ze
podnikatel mé jiz predsmluvni povinnosti, kdy je povi-
nen informovat spotfebitele o fadé skutecnosti pred
uzavienim smlouvy. Na druhou stranu se tyto povinnos-
ti nevztahuji na zalezitosti bézného Zzivota, najemnivzta-
hy, prodej nemovitosti apod. Pro podnikatele znamena
ochrana spotfebitele fadu povinnostia nékdy dle mého

nazoru az zbyte¢nou administrativu.




