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ZPRAVODAJ

Zpravodaj Asociace inspektord nemovitosti
vam kazdy meésic prinasi aktualni informace,
novinky a zmeny z realitniho trhu.

S ndmivam nic zasadniho neutece!
V kvéthovém vydani:

e Zpravy z Asociace

Rizika elektronického podepisovani

e 5 nejCastgjsSich chyb v rezervacnich smlouvach
Svét realit v Cislech

Promlceni a nemovitosti
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Zpravy z Asociace
SZ AIN a Realitni poradna na seznamzpravy.cz

Serial "Realitni poradna" na seznamzpravy.cz popisuje zkusenosti lidi,
kteri narazili na problémy pri koupi nemovitosti nebo pri investicich do
nich a radi, jak takovym problémUm predchazet a jak je fesit. Asociace
inspektord nemovitosti patfi mezi odborniky, ktefi se k tématim
vyjadruji.

Prectéte si nejnovéjsi ¢lanek Lakava koupé ,po rekonstrukci muze
skoncit soudem. Pozor na skryté vady

Petr Vencl v podcastu V Realité !

Poslechnéte si novy dil podcastu a dozvite se:

Skryté vady a Spatné napsané inzeraty — co je a co neni skrytd
vada?

Jak |épe ochranit sebe a své klienty pro pfipad soudnich spord?
Vime, jak C¢asto skryté vady konci u soudu? Jaké jsou rozsudky?
ProcC vypis vad neni vycitka, ale vyhoda?

Co vsechno umi a neumi inspektor nemovitosti? Jaka je jeho
odpoveédnost?

Co by méla obsahovat dokumentace nemovitosti pri prodeji?
Jak psat plochy a vymeéry?
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https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-lakava-koupe-po-rekonstrukci-muze-skoncit-soudem-pozor-na-skryte-vady-230007
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-lakava-koupe-po-rekonstrukci-muze-skoncit-soudem-pozor-na-skryte-vady-230007
https://open.spotify.com/episode/7sLhc8Mey4ao1JoO5yVdjn?fbclid=IwAR1dVcHoNnrO13HEf2MR-7QK-x13jPPBPo_Ag_Es11wrJmZoF7jPFiz6tMw
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Zpravy z Asociace

Pozvanka na kvetnovy webinar
1 JiZ tento &tvrtek od 09:00 ! DEK FrimME |

Zveme vas na celodenni webinar Svét realitniho trhu, ktery odborné
zastresujeme.

MuUzZete se té&sit na nasledujici prednasky:

e Seridl na pokracovani ¢. 3 Fasada — zatepleni, balkdny, terasy,
prednasi Petr Vencl

e Vada zjevnd/skrytd faktickd — vyjadieni z pohledu pravnika a znalce,
prednasi ABES a Lubomir Odehnal

e Vada zjevnd/skryta pravni — prava tretich osob, dokumenty potiebné
k prodeji nemovitosti a jejich vady, prednasi ABES

e Jak se divat na nemovitost z pohledu investice, prednasi Martin
Fordos

 Reklamace nemovitosti z pohledu laika, prednasi Michal Flachs

Do DEKRPIME se prihlasite zde >

POZOR! Pro ¢leny AIN je licence PREMIUM na cely rok 2023 ZDARMA
a vstup na webinar je tak také bezplatny!
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https://cdn.eu1.exponea.com/dek-deksoft/e/CgxjykLiAwAHczMxikYx6s-cQYIY2UFyDGRiCQYB_28QiA__cA.nKKURx8C3-i4rQ
https://deksoft.eu/partneri?partner=17bec937816cdb16
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Rizika elektronického podepisovani

pfipraveno ve spolupraci s nasim partnerem eBES

Pouzivate nékterou z aplikaci pro elektronické podepisovani smluv?

Sluzba ma bezpochyby své vyhody. Podepisovani je rychlé a pohodIné.
Obvykle staci nahrat dokument do aplikace, stranam odejde vyzva k
podpisu a nasledné po zobrazeni dokumentu je k podepsani pouzity
zaslany SMS kdd. Zvladnete to kdekoliv a kdykoliv, stacCi pfipojeni

k internetu.

Tato sluzba ma ale jednu velkou nevyhodu!
Existuje riziko, Zze v pripadé soudniho sporu nebudete schopni
prokazat, ze smlouva byla platné uzavrena3, respektive ze ji skutecné

uzavrela spravna osoba.

Podpis, ktery je pouzit v aplikacich, je oznacovan jako "prosty"
elektronicky podpis. Co to znamena?

Elektronické podpisy podléhaji Narizeni Evropského parlamentu a Rady

EU & 910/2014 (eIDAS) a zakonu &. 297/2016 Sb. Zakon o sluzbach
vytvarejicich duveéru pro elektronické transakce.
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https://www.abes.cz/abes/
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Rizika elektronického podepisovani

pfipraveno ve spolupraci s nasim partnerem eBES

Podle § 7 tohoto zakona, je mozné:

§7

K podepisovani elektronickym podpisem Ize pouZzit zaruceny
elektronicky podpis, uzndvany elektronicky podpis, pfipadné jiny typ
elektronického podpisu, podepisuje-li se elektronicky dokument, kterym
se pravné jednd jinym zpUsobem nez zplusobem uvedenym v § 5.

(pozn. § 5 se tyka statni sprdvy a samospravy)

Za "jiny typ" uvedeny v zakoné Ize povazovat i "prosty" elektronicky
podpis. Otazkou ale zUstava, zda je i podpisem, kterym lze v souladu se
zakonem 297/2016 Sb. podepisovat také elektronické dokumenty, které
maji pisemnou formu. V Zzddném z uvedenych predpist neni ani "jiny
typ" ani "prosty" elektronicky podpis nijak specifikovan. Neexistuji pro
Nnéj zadné obecné normy nebo technické standardy a nejsou zde
definovany zadné parametry vytvarejici duvéryhodnost jako je tomu u
podpisu kvalifikovaného, zaruceného a uznavaného (tyto elektronické
podpisy muUze osoba ziskat pouze u autorizovaného poskytovatele, napf.
Ceské posta).

Velky problém pak mUze nastat, pokud dojde k soudnimu sporu!
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Rizika elektronického podepisovani

pfipraveno ve spolupraci s nasim partnerem eBES

Okresni a krajské soudy zatim ve své rozhodovaci praxi nepovazuji
prosty elektronicky podpis (autorizace SMS kédem) na elektronickém
dokumentu za dostatecny.

V odUvodnéni rozsudkU se obvykle objevuje odkaz na Nafrizeni elDAS,
které je nadrazeno ceskému pravu a které vyzaduje pro elektronické
dokumenty elektronicky podpis kvalifikovany, zaruCeny nebo uznavany.

DOPORUCENI:

Zvazte riziko spojené s pouzivanim aplikaci pro elektronické podpisy.
MUzZe se stat, Ze néktery z Ucastnikd smlouvy bude v pfipadé soudniho
sporu namitat neplatné uzavienou smlouvu nebo rozporovat, ze je
osobou, ktera zadala autentiza¢ni SMS kdod a tim podepsala
elektronicky dokument. MUze se dokonce stat, Zze aniz by toto namitala
protistrana, soud Zalobu zamitne z dGvodu, Ze Zalobce neprokazal, ze
smlouva byla platné uzavrena. Pravdépodobné nebudete schopni
prokazat opak.
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5 nejc¢astéjsich chyb v rezervacnich smlouvach

pfipraveno ve spolupraci s nasim partnerem eBES

Zakonem &. 39/2020 Sb. o realitnim zprostfedkovani se fidime témér
3 roky, presto ho mnozi realitni zprostfredkovatelé v praxi ignoruji a
pouzivaji rezervacni smlouvy, diky kterym prichazeji o penize.
Nejvyssi soud zatim zadny judikat podle ZRZ nevydal, ale zname nékolik
odvolacich rozsudkUl krajskych soudu, kde realitni zprostfedkovatelé
prohravaji diky nespravné koncepci rezervacni smlouvy, ze které soudy
dovozuiji, ze se jedna o smlouvu o realitnim zprostredkovani podle ZRZ.
Na tu pak dopada ZRZ a soucCasné rada ustanoveni o spotrebitelskych
smlouvach Obcanského zakoniku, a to je problém!

Jaké jsou nejCastejsi chyby?

1| Dvoustrannost

2 | Zavazky mezi zprostredkovatelem a kupujicim

3 | Pokuta ve prospéch zprostredkovatele

4 | Zprostredkovatel naklada s rezervacnim poplatkem

5 | Ustanoveni spotrebitelské smlouvy

Cely €lanek k rezervacnim smlouvam a audit smlouvy zdarma >
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https://www.abes.cz/abes/blog/5-nejcastejsich-chyb-v-rezervacnich-smlouvach/
https://www.abes.cz/abes/blog/5-nejcastejsich-chyb-v-rezervacnich-smlouvach/
https://www.abes.cz/abes/blog/5-nejcastejsich-chyb-v-rezervacnich-smlouvach/
https://www.abes.cz/abes/
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Svét realit v Cislech

e Ceny stavebnich praci i materialu pomalu dosahuji svého vrcholu!
Podle aktudlnich dat Ceského statistického Ufadu vzrostly ceny
"materiald a vyrobkl spotfebovavanych ve stavebnictvi" v dubnu
mezirocneé o 7,8 procenta, coz je o0 2,4 procentniho bodu méné nez
Vv breznu. Stavebni prace pak v dubnu v porovnani s breznem
zdrazily jen 0 0,3 procenta. RUst cen tak zac¢inad kone¢né zpomalovat.

 Ceny nemovitosti lehce klesaji, najemni bydleni naopak zdrazuje!
Podle spolecnosti PriceHubble se zvysila cena pronajmu bytU
s jednim az dvéma obytnymi pokoji a vymeérou do 70 m? od brezna
loriského roku z 335 K&/mM2 na 374 K&/m?2 . To je 12% nardst. Primérné
najemné takového bytu o velikosti 70 m? se tak zvedlo z 23.450 K¢ na
26.180 K¢. U vétsSich bytl se 4 az 6 pokoji a vymérou do 130 m?, pak
cena za stejné obdobi stoupla z 278 K&/m?2 na 311 K&/m?2, také o012 %.

e Podle prizkumu spolec¢nosti Ipsos pro Modrou pyramidu se i v
letodnim roce chysta velka ¢ast Cechl investovat do Uspor energii.
Témeér polovina oslovenych domacnosti planuje snizit naklady na
energeticky provoz své nemovitosti. NejCastéji pripravuji dil¢i zmeény
a zvazuji investici do 500.000 K¢. 59 % respondentd bude financovat
vlastnimi zdroji, 24 % chce vyuzit dotaci a 17 % uvér. Jaké zmeény
domacnosti pfipravuji? 30 % ma plany na reseni pro snizeni spotreby
elektriny ¢i plynu v domacnosti, 19 % ma pozadavek na levnégjsi
vytapéni, 17 % zvazuje komplexnim energetickém reseni, zatepleni
budovy nebo vymeénu oken chysta 15 % a investice do Uuspornéjsiho
ohfevu vody také 15 % respondentu.
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PromlI¢eni a nemovitosti

pfipraveno ve spolupraci s nasim partnerem eBES

Promlceni je pravni Uprava, podle které se po uplynuti urcité Casové
Indty oslabi pravo na uplatnéni urcitého naroku. Smyslem je pravni
jistota a konec¢nost pravnich vztahu.

Promli¢eni upravuje zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik (dale jen
"OZ"). V OZ jsou stanoveny Ihuty, po jejichz uplynuti je sice mozné pravo
uplatnit, ale druha strana muze namitnout, Ze je pravo promiceno.

POZOR! Proml¢eni neznamena3, Ze pravo po uplynuti Ihdty
automaticky zanikne! Znamena pouze to, ze dluznik nemusi pinit.

1| Promlic¢eni a dluhy

Obecné plati, Ze poda-li véritel zalobu na zaplaceni dluhu po uplynuti
IhGty 3 let od splatnosti dluzné ¢astky, mUze dluznik namitnout
promlceni a soud pak zalobu zamitne. Pokud vsak dluznik promlceni
nenamitne, soud narok vériteli prizna a dluznik je povinen plinit.

2 | Promlic¢eni a vécna prava k nemovitosti

Promlcet se mohou vecna prava k nemovitosti jako je vécné bremeno a
sluzebnost. V pripadé, zZe je toto pravo zapsano do katastru nemovitosti,
promlICi se za 10 let ode dne, kdy mohlo byt vykonano poprvé (§ 631 OZ).
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PromlI¢eni a nemovitosti

pfipraveno ve spolupraci s nasim partnerem eBES

3 | Promliceni a zastavni pravo
Promlcet se muUze také zastavni pravo. Toto pravo se véak nepromlci
drive, nezli se promlci samotna pohledavka (dluh).

4 | Promliceni a vlastnické pravo

Vlastnické pravo k nemovitosti se nepromlicuje nikdy!

Proto se v praxi setkdvame s zalobami na urceni vlastnictvi

a duplicitnimi zapisy dvou a vice vlastnikd na listu vlastnickém, a proto
se také doporucuje nahlédnout do nabyvaciho titulu (napf. kupni Ci
darovaci smlouvy) a ovérit soulad dokumentu se zapisem v katastru
nemovitosti.

5 | Dalsi prava, co se nepromilcuji
e Pravo na rozdéleni podilového spoluvlastnictvi
e Pravo na zfizeni nezbytné cesty
» Pravo na vykoupenirealného bremene

Zajima vas téma promliceni a chcete si o ném precist vice, vCetné
konkrétnich pripadu z praxe? Ziskejte pristup do Pravni podpory ABES >
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ASOCIACE
"IN/ | INSPEKTORU
NEMOVITOSTI

ADRESA

TiskaFska 257/10
MalesSice, Praha 10
108 00
IC: 22759069

E-mail : info@ain.cz

Sledovat nds muzete také
na FaceBooku.



https://www.facebook.com/asociaceinspektorunemovitosti

