Reality a pravo: co prinasi rok 2011
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Vlastnici bytovych domu si mnou ruce, protoze socialni politika statu ve formé regulace najemného z bytu
a tedy podpora najemnikl za jejich penize se chyli ke Stastnému konci (Stastnému pro vlastniky domu).

Konec regulace bytovych najmu?

Regulace najmu je v Ceské republice dédictvim predrevolucnich let, se kterym si porevoluéni zakonodarci
dlouhou dobu nevédéli rady. Od roku 1993 se v této oblasti uplatnovala vyhlaska ministerstva financi ¢.
176/1993 Sb., o najemném z bytu a Ghradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu (poplatky za tzv.
sluzby). Tato vyhlaska byla vydana na zakladé zakonného zmocnéni obsazeného v ustanoveni § 20 odst. 1
pism. a) zakona €. 526/1990 Sb., o cenach. K této vyhlasce pak byly vydavany formou sdéleni ministerstva
financi koeficienty, kterym se takto stanovené ceny upravovaly. Vyhlaska navic prosla nékolika novelami, z
nichz nejvyznamnéjsi zfejmé byla deregulace nové sjednavanych najmd v roce 1995. V roce 2000 ale byla
nalezem Ustavniho soudu vyhlaska o ndjemném z bytu zruSena, nebot’ mezitim doslo k zruseni
zmocnovaciho ustanoveni zakona o cenach, coz by krom jiného znemoznovalo jakékoliv dalsi Upravy
najmu. Ustavni soud navic shledal vyhlasku v rozporu s Ustavou Ceské republiky, nebot nepfimérené
omezovala vlastnické pravo pronajimatel( - vlastnikd bytd, resp. bytovych domu.

Vzniklé vakuum se pokusilo ministerstvo financi nékolikrat vyresit vydavanim pravnich predpis a cenovych
vymérd, které byly oviem ve viech pripadech kratce po svém vydani zruseny Ustavnim soudem, naposledy
v roce 2003. Naposledy jmenovanym nalezem Ustavniho soudu Ceské republiky bylo formalné ukonceno
obdobi regulace, nebot’ nadale neexistoval predpis, ktery by ceny najmd reguloval. Tato skokova
»deregulace“ vSsak neméla zadny prakticky vyznam, nebot nikdo (kromé soudu) nemohl nutit najemniky k
souhlasu se zvysenim najmu.

Pred ctyrmi lety byla zapocata snad jiz posledni regulacni epocha, nebot’ od roku 2007 je ucinny zakon €.
107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani najemného z bytu. Tento zakon si kladl ambice odstranit v
prubéhu Ctyr let markantni rozdil mezi stavajicim ,,regulovanym“ a ,,neregulovanym* najemnym. K tzv.
deregulaci tak dochazelo v pribéhu poslednich ¢tyr let v podobé jednostranného zvySovani najmu ze strany
pronajimateld. Formou sdéleni ministerstva pro mistni rozvoj byly stanovovany koeficienty, podle kterych
se vypocitavalo maximalni mozné zvyseni najmu tak, aby se postupem casu priblizilo cené v misté obvyklé.

V minulém roce byl zakon novelizovan (zakonem ¢. 150/2009 Sb.) tak, ze doslo k prodlouzeni lhdty pro
deregulaci jednostrannym zvysovanim najmu v hlavnim mésté Praze, v obcich Stredoceského kraje s
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poctem obyvatel vy$§im nez 9 999 a méstech Ceské Budéjovice, PlzeR, Karlovy Vary, Liberec, Hradec
Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin az do 31. prosince 2012.

Vyse uvedeny zakon o jednostranném zvyseni najmu bohuzel obsahuje i do znac¢né miry nesystémovou a
mozna i protilstavni Upravu, ktera se vymyka imyslu deregulovat a upravit najmy sjednané na dobu
neurcitou pred rokem 1989 - pokud si strany dohodnou u nové sjednaného najmu cenu nizsi nez je obvykla,
umoznuje zakon pronajimateli i presto zvysit jednostranné najem, coz je poruseni obecné zasady
obcanského prava - pacta sunt servand (smlouvy je treba dodrzovat) a zasahuje tak do vazanosti stran
vzajemnou dohodou.

S Novym rokem konci ,,deregulacni“ obdobi najml u zhruba 400 000 najemnich bytu. Cela situace s
postupnou ,,deregulaci“ v podobé jednostranného zvySovani najmd bohuzel skoncila ve fazi, kdy stale
panuje znacny nesoulad mezi najemnym vyplyvajicim ze stavajicich smluv a nové uzaviranych smluyv, tj.
mezi stavajicim najemnym a najmem v misté obvyklym.

Majiteldm najemnich dom( a bytd tak nezbude nic jiného, nez se obracet na soudy, aby ty upravily smluvni
podminky s najemci v otazce ceny najmu. Této situaci do jisté miry nasvédcuje i postup ministerstva pro
mistni rozvoj, které slibuje kolem Gnora 2011 vydat ,,cenovou mapu“ najmt v CR. Ta by ziejmé méla
slouzit jako voditko jak pri dohodé stran, tak i pro potreby soudu pri rozhodovani o vysi najmu.

K této problematice je treba podotknout, ze k definitivni deregulaci najmu dojde azZ v okamziku, kdy bude
novelou obcanského zakoniku umoznéno jednostranné vypovézeni najmu na dobu neurcitou ze strany
pronajimatele, a to bud’ z divodu, Ze se strany nedohodly na vys$i najmu, nebo bez uvedeni divodu, byt
treba s dvouletou vypovédni lhdtou.

Bude stavba soucasti pozemku?

V ramci vladou pripravované rekodifikace soukromého prava v podobé nového obcanského zakoniku mohou
v pristim roce prijit i zmény v oblasti nemovitosti. Hlavni novinkou v oblasti nemovitosti bude v pripadé
schvaleni nového zakoniku nesporné navrat staré rimské zasady superficies solo cedit do naseho pravniho
radu - tedy pravidla, ze vSechny stavby, které jsou neoddélitelné spojené s pozemkem, jsou jeho soucasti
a nasleduji tak jeho pravni osud (napr. v pripadé prodeje). Pokud tedy v budoucnu nékdo protipravné
postavi dim na vasem pozemku, mizete mu podékovat a rovnou se nastéhovat. DUm bude totiz vas. Drzy
stavebnik bude mit zfejmé pouze narok na vydani vynalozenych nakladu, popf. bezdivodného obohaceni
(zhodnoceni pozemku).

Tato zasada se tyka pouze staveb nemovitych tak, jak je chape soucasny obcansky zakonik (staveb
spojenych se zemi pevnym zakladem). Tato zasada, ktera plati prakticky v celé Evropé, platila v Ceské
republice az do roku 1950, kdy byla zrusena tehdejsim socialistickym obcanskym zakonikem. Uvedena
zasada, ze stavby sdili osud pozemku, byla a je ignorovana i v sou¢asném obcanském zakoniku z roku 1964,
a tov § 120 odst. 2, ktery rika, Ze ,,stavba neni soucasti pozemku.“ V souvislosti se zfizovanim staveb na
cizim pozemku dojde zrejmé také k obnoveni staronového institutu prava stavby na cizim pozemku.

Boom solarnich elektraren na Ustupu

Pokud Vase oko bazi po pohledu na zelenou louku plnou ovci pasoucich se mezi solarnimi panely, tak si to
rychle vychutnejte - mohutna expanze solarnich elektraren uz pomalu konci. V reakci na neocekavané
velky rozvoj produkce elektrické energie z obnovitelnych zdroj(, zejména solarnich elektraren, prijal
parlament v rezimu legislativni nouze v poslednich tydnech minulého roku dalsi dva zakony, které maji
solarni boom zpomalit. K sou¢asnému rychlému rlstu poctu vyroben solarni energie vedly zejména vysoké
vykupni ceny garantované statem a rychle klesajici naklady na porizeni potrebnych technologii, jako jsou
fotovoltaické panely, jejichz plvodni navratnost méla byt v prabéhu patnacti let provozu, zatimco v
soucCasné dobé se navratnost pohybuje na méné nez poloviné.
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Jiz drive byla schvalena novela zakona o podpore vyroby elektriny z obnovitelnych zdroju, jejiz podstatou
je omezeni vyhod pouze na malé solarni elektrarny umisténé na strechach budov. V zavéru minulého roku
prosla Poslaneckou snémovnou také novela, kterou se méni zakon o podpore vyroby elektriny z
obnovitelnych zdrojl, a zakon, kterym se méni zakon o dani z prijm0G. V prvnim pripadé se jedna o novinku
(neprijemnou pro vlastniky solarnich elektraren) v podobé novych kazdomési¢nich odvodd, a to v podobé
26% odvodu z vykupnich cen a 28% odvodu ze zelenych bonusu. Ve druhém pripadé jde zejména o zruseni
pétiletych ,,danovych prazdnin®, tedy osvobozeni od dané z prijmd z provozu vyroben elektrické energie z
obnovitelnych zdroju, které se naposledy pouziji pro zdanovaci obdobi, které zapocalo v roce 2010. Novela
zavadi také zménu danového odpisovani hmotného majetku vyuzivaného k vyrobé elektriny ze slunecniho
zareni, tj. technologické casti majetku, jako jsou napr. solarni panely, ménice a rozvadéce. Odpisovani
nebude mozno prerusit. Odpisy se stanovi jako mési¢ni, rovhomérné, na dobu 240 mésicl (tj. 20 let).

Stavebni sporeni bude méné atraktivni

Liska bude zrejmé po Novém roce béhat o trosku pomaleji (a samozrejmeé i ostatni stavebni sporitelny). V
ramci uspornych pokrizovych opatreni se totiz Necasova vlada pustila kromé jiného i do omezovani podpory
tzv. stavebniho sporeni. Zakon, kterym se ma tento sporici program omezit byl projednan v rezimu
legislativni nouze, nebot’ pokud by prochazel standardnim legislativnim procesem, nemohl by pri dodrzeni
vSech legislativnich Lhit platit pro Uspory ulozené do stavebnich sporitelen v roce 2010.

Hlavni dopad Usporného bali¢ku na fyzické osoby spociva ve zméné zakona o danich z pfijmu. Podle néj
narok na statni prispévek ze stavebniho sporeni, ktery vznikl v roce 2010 a ktery byl poukazan po 31. 12.
2010, neni osvobozen od dané z prijmd, tak jak tomu bylo doposud, a podléha srazkové dani ve vysi 50 % z
pripsané statni podpory. ProtoZe vyse dané nebyla znama v okamziku, kdy si lidé zacali sporit, nelze
vyloudit podani Ustavni stiznosti ze strany nékterého nespokojeného stradatele. Dalsi omezeni vyplyvajici z
nového zakona se tykaji zejména samotnych stavebnich sporitelen (jejich vnitrnich pravidel), které zrejmé
nebudou mit primy dopad na sporici fyzické osoby. Pro pristi roky se pocita se snizenim statni podpory
stavebniho sporeni tak, aby dale nebyla velkou zatézi pro statni rozpocet.

Autori pracuji v advokatni kanceldri bpv Braun Partners
Legislativnim a dariovym zménam na realitnim trhu se jiz tradi¢né bude vénovat unorova konference
Real Estate Market > Winter 2011 - Tax & Legal... Focus. Konference se uskutecni 24.2.2011 v

prazském hotelu angelo. Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu
konference.
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