Realitni pravo v roce 2010: co nas nemine
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Vedle norem, které uz vstoupily v platnost, je jesté rada dalSich, které se dnes nachazeji v v Parlamentu
CR a v neposledni fadé jsou tady zmény, jejichZ navrh je teprve pripravovan vladou &i nékterym
ministerstvem. UZitecné je i pfipomenout nékteré nalezy Ustavniho soudu, a to s ohledem na jejich
vyznam, jenz je plné srovnatelny s obecné zavaznymi pravnimi predpisy.

Pro urychleni vystavby dalnic

Dnem vyhlaseni - 27. 11. 2009 - nabyl U¢innosti zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni
infrastruktury. Jde o zcela novou normu, ktera vyznamné pozménuje Ci odlisné interpretuje zejména
stavajici upravu vyvlastnéni zakonem ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k
pozemku nebo ke stavbé, nékteré postupy pri povolovani staveb upravené zakonem ¢. 183/2006 Sb., o
Uzemnim planovani a stavebnim radu (dale jen ,stavebni zakon*), a jeho provadécich predpis(, ale i
ustanoveni obcanského soudniho radu, soudniho radu spravniho a v neposledni radé i obcanského zakoniku.

Zakon upravuje postupy pri vystavbé dopravni infrastruktury, definované stavebnim zakonem jako soucast
verejné infrastruktury (tj. ,,napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi
souvisejicich zarizeni“) a souvisejici stavby umistované v plochach a koridorech vymezenych v platné
politice Uzemniho rozvoje nebo verejné prospésné stavby vymezené v Uzemné planovaci dokumentaci. S
ohledem na prubéh legislativniho procesu lze usuzovat, Ze uvedenymi souvisejicimi stavbami nejsou
minény stavby technické infrastruktury, které byly prijatymi pozménovacimi navrhy Senatu vyslovné
vylouceny, ackoli se jinak nepochybné muze jednat o stavby souvisejici.

Zakon o urychleni vystavby dopravni infrastruktury zejména zjednodusuje postup vyvlastnéni pro stavby v
mezich shora popsané plsobnosti zakona. Toto spociva zejména ve zjednoduseni splnéni podminek
pripustnosti vyvlastnéni podle § 3 zakona o vyvlastnéni jednak Upravou doruceni navrhu smlouvy na ziskani
prav potrebnych k vystavbé, jednak v zavedeni pravni domnénky, ze pokud do 60 dnd od doruceni takového
navrhu nedojde k uzavreni dohod potrebnych k vystavbé, ma se za to, ze prava potrebna pro uskutecnéni
Gcelu vyvlastnéni nelze ziskat dohodou.

Dalsi usnadnéni v souvislosti s vyvlastnovanim prinasi moznost stanoveni kupni ceny pozemku, stavby ci
prava odpovidajiciho vécnému bremeni, jez by jinak byly predmétem vyvlastnéni, v navrhu smluv ve vysi
trzni ceny obvyklé v daném misté a Case. Takovy postup je zajisté k vyvlastnovanym vstricnéjsi a vyrazné
zvysuje moznost dosazeni dohody bez vyvlastnéni.

Vyznamnou modifikaci v oblasti stavebniho prava pak prinasi zakon ve formé povinnosti stavebniho Gradu
zahajit stavebni rizeni o vydani stavebniho povoleni k vystavbé dopravni infrastruktury i tehdy, pokud
stavebnik k zadosti neprilozi doklady prokazujici jeho vlastnické pravo Ci pravo provést stavbu nebo pravo
odpovidajici vécnému bremeni k dotéenému pozemku ¢i stavbé.

Pro urychleni vystavby metra a Zzeleznic

Rozsahly dopad na vystavbu verejné prospésnych staveb bude mit nepochybné i drobna novela zakona ¢.
183/2006, o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisd. V § 110
odst. 2 stavebniho zakona je zakotvena povinnost stavebnika pripojit k zadosti o stavebni povoleni doklady
prokazujici jeho vlastnické pravo nebo pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo pravo odpovidajici
vécnému bremeni k pozemku. Tato povinnost se doposud vztahovala ne veskeré stavby vcetné staveb
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podzemnich, provedenych mimo povrch pozemku. Proto byl novelou ¢. 379/2009 Sb. s G¢innosti od 2. ledna
2010 vlozen do § 110 stavebniho zakona novy odstavec 6, podle néjz neni stavebnik podzemnich staveb
povinen prokazovat vlastnické pravo nebo pravo zalozené smlouvou provést stavbu nebo pravo odpovidajici
vécnému bremeni k pozemku nebo stavbé, jedna-li se o verejné prospésnou stavbu, ktera svou konstrukci
nesouvisi se stavbami na pozemku ani s provozem na ném a ktera ani jinak nemize mit vliv na vyuziti
pozemku k Ucelu, pro ktery je uréen. Je nutno podotknout, Ze novela nadale ponechava vlastnikim
uvedenych pozemkd Ucastenstvi v Uzemnim a stavebnim fizeni.

Z historického pohledu se jedna castecné o navrat k Upravé obsazené ve starém stavebnim zakonu ¢.
50/1976 Sb. Ten ovsem takovouto vyjimku zakotvoval pro veskeré podzemni stavby, zatimco soucasna
Uprava ji vztahuje vyslovné jen na verejné prospésné stavby vymezené v § 2 pism. |) stavebniho zakona
jako stavby pro verejnou infrastrukturu urc¢ené k rozvoji nebo ochrané uzemi obce, kraje nebo statu,
vymezené ve vydané (izemné planovaci dokumentaci. U¢elem této Upravy je usnadnit vystavbu podzemni
dopravni infrastruktury, aktualné napriklad prazského metra a lll. tranzitniho zeleznicniho koridoru. Ne
zcela uspokojivé vyresenou otazkou z(stava, zda lze vzdy jednoznacné vyloucit, zda podzemni stavba a jeji
realizace budou mit vliv na vyuziti pozemku pro urceny Ucel ¢i nikoliv, resp. zda tim nedojde k omezeni
zmény vyuziti pozemku v budoucnu a tim i k zasahu do vlastnického prava.

Zpomaleni deregulace najemného

Dalsim ze zakon( s Sirokym dopadem na oblast nemovitosti a aktualnim dopadem novelizace k pocatku
roku 2010 je zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani najmu z bytu. Tento zakon umoziuje
pronajimateli jednostranné kazdoro¢né zvysovat najemného s vyjimkou bytd, které jsou ze zvySovani
najmu vylouceny (jedna se zejména o tzv. byty zvlastniho urceni, byty v bytovych druzstvech postavené se
statni financni, Uvérovou a jinou pomoci a byty, na jejichz vystavbu byla obcim poskytnuta dotace ze
statniho rozpoctu).

Plvodni znéni zakona predpokladalo, Ze ke zvySovani najemného bude dochazet postupné béhem
Ctyrletého obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2010 - tehdy mélo byt dosazeno tzv. cilového
najemného (poprvé bylo dle plivodné platné Upravy mozné dosahnout nejvyssi Urovné pravé 1. prosince
2010). Koeficient mozného zvyseni najmu je pritom vazan mj. na zakladni cenu za m2 podlahové plochy
bytu. V dlsledku ristu cen nemovitosti doslo v pribéhu aplikace zakona ¢. 107/2006 Sb. k postupnému
zrychleni a zvyseni narlstu hodnot cilového najemného, a to zpravidla v nejvétsich méstech. Z toho
diivodu byla prijata novela publikovana pod ¢. 150/2009 Sb., ktera nabyla ucinnosti k 1. ¢ervnu 2009. Tato
novela zpomalila postup, kterym bude dosazeno cilové hladiny najemného v nékterych méstech, a to tak,
ze rozlozila predpokladané zvyseni najemného za rok 2010 do triletého obdobi v letech 2010 az 2012.
Tento ,,zpomaleny“ narust najemného se tyka mést taxativné vyjmenovanych v § 3 odst. 1 zakona €.
107/2006 Sb. Jedna se o hlavni mésto Prahu, obce Stredoceského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009
vy$$im nez 9 999 a dale mésta Ceské Bud&jovice, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice,
Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin. V téchto méstech tedy dojde k ukonceni moznosti jednostranné zvysovat
najemné az ke dni 31. prosince 2012, kdy bude dosaZeno hladiny najemného, které mélo byt puvodné i v
téchto obcich dosazeno jiz k 31. prosinci 2010. Toto pldvodni ¢asové ohraniceni plati nadale jen pro obce,
které ve vyse uvedeném vyctu nejsou uvedeny.

Co je drobna oprava?

V zasadé vsech najemnich vztahd k bytim se dotkla novela narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se
provadi obcansky zakonik. Tato novela byla prijata pod Cislem 174/2009 Sb. a U¢innosti nabyla 1. ledna
2010. Narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. mj. definuje, co se rozumi pojmem drobné opravy bytu souvisejici s
jeho uzivanim. Divodem je, ze drobné opravy bytu dle § 687 odst. 3 obCanského zakoniku hradi najemce,
pokud neni v najemni smlouvé dohodnuto jinak. Narizeni vlady vyjmenovava vyctovou metodou jednotlivé
drobné opravy, které hradi najemce bytu, zaroven vsak stanovi, Ze se za ni povazuje i jina oprava, ve
vyCtu neuvedena, pokud naklad na jednu takovou opravu nepresahne stanovenou c¢astku. Vzhledem k tomu,
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Ze vyse této Castky nebyla od prijeti plvodniho znéni nafizeni vlady nijak upravovana, doslo shora
uvedenou novelou k jejimu zvyseni z 300,- K¢ na 500,- KC. Zaroven byla ale poprvé zavedena i nejvyssi
pripustna castka roc¢nich naklad( na drobné opravy. Tento ochranny limit najemce ¢&ini 70 K¢/ m2
podlahové plochy bytu za kalendarni rok, a to véetné nakladu na dopravu a jinych nakladud spojenych s
opravou. Naklady na opravy nad tento limit, byt by se jednalo o opravy drobné, hradi jiz pronajimatel.

EIA jako v Unii Do oblasti stavebnictvi potencialné vyznamnym zpusobem mUze zasahnout novela zakona €.
100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostredi, publikovana ve sbirce zakonl pod cislem 436/2009
Sb. Rozpor stavajici Upravy s evropskym pravem vedl Evropskou komisi k podani zaloby proti Ceské
republice pro nekompatibilitu ceské pravni Gpravy s EIA smérnici. Novela je tedy vynucenou reakci na
rizeni pred Evropskym soudnim dvorem a uvadi ¢eskou pravni Upravu o EIA do souladu s evropskou
legislativou.

Uprava podle novely zakona o posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi zejména poskytuje ob&anskym
sdruzenim a obecné prospésnym spolecnostem, jejichz predmétem cinnosti je ochrana zivotniho prostredi,
verejného zdravi a kulturnich pamatek, a obcim, které jsou dotéeny zamérem podle zakona o posuzovani
vlivll na zivotni prostredi, moznost domahat se zruseni navazujiciho spravniho rozhodnuti (samotna EIA
neni predmétem prezkumu). Podminkou ale je, zZe predtim v fizeni podaly pisemné vyjadreni k
dokumentaci nebo posudku.

Ackoliv bylo nabyti Gc¢innosti Casové naléhavé, neobeslo se prijeti této novely Uplné bez obtizi v podobé
prezidentského veta s odivodnénim, Ze novela predstavuje prilom do dosavadni koncepce Ceského
soudnictvi. Veto bylo nicméné nasledné prehlasovano Poslaneckou snémovnou a popsana novela nabyla dne
11. prosince 2009 ucinnosti.

Usnadnéni prevoda druzstevnich byt

Oblasti transformace bytového fondu se dotyka novela zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim (zakon o
vlastnictvi bytt), provedena zakonem ¢. 345/2009 Sb. s G¢innosti k 1. lednu 2010. Novela predstavuje dalsi
nastroj, ktery by mél napomoci ¢lenim bytovych druzstev, kteri ve lhité stanovené zakonem o vlastnictvi
bytd (tj. do 30. ¢ervna 1995) vyzvali jako najemci bytl ve vlastnictvi druzstva k uzavreni smlouvy o
prevodu jimi uzivaného bytu do jejich vlastnictvi. S ohledem na skutecnost, Ze zpravidla z divodu
necinnosti druzstva v radé pripadu dosud k prevodu takovych byt nedoslo, stanovi novela zavazny termin
10 mésicu, ode dne, kdy prvni ¢len druzstva s narokem na prevod bytu do vlastnictvi splnil veskeré
podminky pro prevod vlastnictvi bytu podle zakona o vlastnictvi byt(, pro podani navrhu na vklad
prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti. Absence prohlaseni totiZ na strané druzstev byvala
nejCastéjsi prekazkou formalné znemoznujici prevod do vlastnictvi ¢lena druzstva. Pro pripad dalsiho
prodleni druzstva pak zakon stanovi pokutu hrazenou clenu druzstva za kazdy zapocaty den prodleni po
uplynuti zakonné desetimésicni lhity.

(Druhou cdst tohoto materidlu vénovanou prdvnim predpisim, které v soucasné dobé projedndvd
Parlament CR, zverejnime ve stredu 3. brezna.)
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