Realitni pravo v roce 2010: co nas nejspis ¢eka
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Potencialné Siroky prakticky dopad v oblasti prava nemovitosti a developmentu muze mit novela zakona ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytdm a nebytovym prostoriim (zakon o vlastnictvi byt(), navrzena snémovné skupinou poslancll v kvétnu
roku 2009.

Zmény ve vlastnickych vztazich

Pres svUj nevelky rozsah predstavuje obsah novely zuroceni zkusenosti s fungovanim rezimu bytovych a
nebytovych jednotek i spolecenstvi vlastnik( jednotek. Pfedevsim nabizi prakticka reseni nékterych situaci
vyplyvajicich z neadekvatnosti stavajici zakonné Upravy. Novela tak napriklad resi problém nefunkcnich,
zejména vétsich spolecenstvi vlastniku snizenim kvor potrebnych jednak pro samotnou usnasenischopnost
shromazdeéni vlastnikd, jednak pro rizné typy rozhodovani. Pres dilci zpresnéni jednacich procedur vsak
neni dotéena zakladni ochrana vlastniku v podstatnych otazkach jako je obsah prohlaseni vlastnika, zména
stanov ¢i zména ucelu uzivani stavby, ktera by i po prijeti novely vyZzadovala vysoké kvorum ci souhlas
vSech hlasu (vlastnikd).

Novela dale usnadnuje postup opravy rozporu prohlaseni vlastnika s pravnimi predpisy, aby nebyly
zpochybnovany stavajici vlastnické vztahy k jednotkam do jisté miry odvozené od platného prohlaseni.
Zavadi také kompletni novou proceduru prijimani usneseni v pusobnosti shromazdéni mimo jednani
shromazdéni. Navrh také posiluje postaveni spolecenstvi vlastnikl a rozsifuje jeho zplsobilost nabyvat
prava a povinnosti, kdyZ vyslovné zavadi moznost nabyti opravnéni ze zastavniho prava k zajisténi
pohledavek na naklady spojené se spravou domu a pozemku. Navrhuje se i prodlouzeni doby, po kterou
bude mozné vyuzit prava na uzavreni smlouvy o prevodu jednotky do vlastnictvi ¢lena druzstva/najemce, a
to az do roku 2040.

V neposledni radé je treba zminit i stru¢nou novelu stavebniho zakona zarazenou do poslaneckého navrhu
tohoto zakona, ktera by sjednotila aplikacni praxi stavebnich Uradd v otazce, zda muze spolecenstvi
vlastniku jednotek (a nikoli vzdy vsichni jeho ¢lenové) byt G€astnikem stavebniho fizeni, respektive
stavebnikem. V okamziku sepsani tohoto ¢lanku byla popsana novela projednana v obecné rozpravé v
prvnim ¢teni a navrh byl prikazan k projednani vyboru pro verejnou spravu a regionalni rozvoj.

Reality a zivotni prostredi
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Vliv na realizaci zaméru vystavby verejného i soukromého sektoru mlze dale mit prijeti vladniho navrhu
novely zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivll na Zivotni prostredi, ve znéni pozdéjsich predpis
(snémovni tisk 599). Navrh zakotvuje opravnéni obcanskych sdruzeni ¢i obecné prospésnych spolecnosti,
jejichz predmétem cinnosti je ochrana zivotniho prostredi, verejného zdravi a kulturnich pamatek, nebo
obci dotéenych urcitym zamérem, které podaly pisemné vyjadreni k dokumentaci ¢i posudku podle zakona
o posuzovani vlivll na zivotni prostfedi, domahat se zruseni rozhodnuti ¢i vysloveni jeho nicotnosti
postupem podle soudniho radu spravniho. Zamérem navrhu je zejména dosazeni souladu s pozadavky
smérnice Evropského parlamentu a Rady 2001/42/ES (SEA smérnice) na zajisténi moznosti prezkumu
stanoviska podle novelizovaného zakona.

Co chystaji ministerstva

Na zakladé informaci zverejnénych jednotlivymi ministerstvy a vladou lze usuzovat na moznost prijeti
dalSich podstatnych novelizaci zakonnych a podzakonnych predpist ve sledovaném odvétvi. S ohledem na
soucasné prechodné plsobeni tzv. Urednické vlady pritom v soucasnosti nelze vychazet ze standardnich
koncepcnich dokumentd, jakym je zejména Legislativni plan vlady, které by ve strednédobém a
dlouhodobém horizontu definovaly legislativni zaméry exekutivy.

Na prvnim misté je tfeba jmenovat zamér rozsahlé novely zakona ¢. 183/2006, o Uzemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist. Tento zamér vypracovavany Ministerstvem
pro mistni rozvoj prosel v roce 2009 v souladu s Legislativnimi pravidly vlady vnéjsim pripominkovym
fizenim ze strany ostatnich ministerstev a dalSich statnich organu a v soucasné dobé dochazi k vyporadani
poslednich meziresortnich pripominek. S predlozenim definitivni podoby navrhu do vlady se pocita do
konce unora 2010. Vzhledem k rozsahu a komplexnosti tohoto navrhu by i velmi struc¢na charakteristika
navrhovanych zmén podstatné presahla rozsah tohoto ¢lanku.

Oblasti nemovitosti a zejména najemnich vztahu se Uzce dotyka vladni novela zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisl, pripravena Ministerstvem pro mistni rozvoj. Hlavnim
cilem navrzenych zmén je posileni smluvni autonomie stran tim, ze se pronajimateli a najemci vyslovné
umozni sjednat v najemni smlouvé Upravu odchylnou od ustanoveni obcanského zakoniku.

Mezi zasadni navrzené zmény lze pocitat to, Ze bude mozné smluvné sjednat, aby se i na najemni vztah k
bytu vztahoval § 676 odst. 2, podle kterého uziva-li najemce véc i po skonceni najmu a pronajimatel
nepoda navrh na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dn(, obnovi se najemni smlouva za stejnych
podminek, jako byla sjednana. Nové znéni § 689 dava pronajimateli pravo pozadovat, aby v byté zil je
takovy pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly zit v byté v
radnych a hygienicky vyhovujicich podminkach.

Judikaty Ustavniho soudu

Dojit ma také k vyuziti aktualni judikatury Ustavniho soudu, tykajici se zvy$ovani ndjemného rozhodnutim
soudu, zavedenim postupu umoznujiciho pronajimateli i najemci pozadovat najemné na drovni v misté
obvyklém po 31. prosinci 2010 - tedy v dobé, kdy jiz nebude mozné v naprosté vétsiné obci zvysSovat
najemné jednostranné na zakladé zakona ¢. 107/2006 Sb. Navrzeny text stanovi, ze nedojde-li k sjednani
najemného dohodou a neodpovida-li najemné vysi v misté a ¢ase obvyklému najemnému, rozhodne na
navrh pronajimatele nebo najemce o zméné najemného soud. Takovou zménu najmu lze priznat jen ode
dne podani navrhu k soudu. Zménou § 706 obcanského zakoniku ma dale dojit k rozsireni moznosti
prechodu najmu v pripadé amrti najemce, na kteroukoliv osobu, ktera zila s najemcem ke dni jeho smrti
ve spolecné domacnosti a nema vlastni byt (tj. ani formou najmu ci Clenstvi v bytovém druzstvu); u osob
bez Gzkych pribuzenskych vazeb je vsak nutné, aby pronajimatel s bydlenim takové osoby v byté souhlasil.
Najem bytu ma nové po jeho prechodu skoncit nejpozdéji do dvou let od okamziku prechodu najmu s
vyjimkou pripadu, kdy osoba, na niz najem presel, dosahla véku 75 let.
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Dalsi navrzené zmény se tykaji vypovédi z ndjmu. U&innost vypovédi ze strany pronajimatele jiz nema byt
vazana na jeji doruceni najemci, ale ma byt ucinna podle obecnych ustanoveni obcanského zakoniku
pouhym dorucenim do sféry adresata. Pod obecny pojem bytové nahrady, kterou je pronajimatel povinen
pfi uplatnéni nékterych vypovédnich dlvodd najemci zajistit, ma podle zaméru novelizace kromé
nahradniho bytu a nahradniho ubytovani byt zahrnuto i pristresi, které se doposud za bytovou nahradu
nepovazuje. Pristresi by se tak stalo adekvatni nahradou za byt pri uplatnéni vypovédi dle § 711
obcanského zakoniku, zaroven by také doslo ke zruseni moderacniho prava soudu v odtvodnénych
pripadech priznat ,,lepsi“ bytovou nahradu. Posledni vyznamnou zménou ma byt zruseni moznosti vymény
bytu bez souhlasu pronajimatele, tedy prava soudu nahradit projev vile pronajimatele, pokud ten odepre
souhlas s vyménou bez zavaznych divodu.

Popsana novela byla schvalena vladou a postoupena k dalsimu projednani Poslanecké snémovné.

Autor pracuje pro advokdtni kanceldr HAVEL & HOLASEK, s.r.o.
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