Pravo

Streda&Pravo

stfeda, 29. kvétna 2019

POSLANCI RESI GABI-'\iO\!I-'\ STANI
A ,,BIC*“ NA PROBLEMOVE SOUSEDY

NOVELA OBCANSKEHO ZAKONIKU PRINASI OCHRANU PROTI
NEUKAZNENYM VLASTNIKUM BYTU A MENI PREDKUPNI PRAVO.

Jana Rosiilkova
jana.rosulkova@economia.cz

pripadé, Ze vlastnik bytu neplni své povin-
nosti, tfeba tim, Ze nepfispiva do spole¢né
pokladny nebo ni¢i spole¢né prostory, mtize
soud nakazat jeho prodej. Po¢ita s tim novela
obcanského zakoniku, kterou schvalila v prvnim ¢tent
Poslanecka snémovna a ktera by méla zacit platit od
ledna 2020. Vlastnici ostatnich bytovych jednotek
vdomé se budou moci zbavit ,hii$nika“ méné kompli-
kovanym zpusobem neZ dosud. Navrh zakona, ktery
pfipravilo ministerstvo pro mistni rozvoj spole¢né
sresortem spravedlnosti, ma ale pfinést i dal$i zmény.

,Diky této novele se uptesni nékteré postupy v ob-
lasti bytového spoluvlastnictvi a odstrani se nékteré
nedostatky. Jde nam zejména o to, aby vse bylo sro-
zumitelngéjsi a méné komplikované a aby jiz nedocha-
zelo k nejasnostem,“ prohlasila ministryné pro mistni
rozvoj Klara Dostéalova.

Podle stavajici pravni upravy je k nucenému prode-
ji bytu problémového vlastnika potieba dvoji soudni
rozhodnuti. V prvni fazi mu soud nejprve natidi, aby
zacal plnit svoje povinnosti, nebo prestal obtéZovat své
sousedy. Pokud problémovy majitel piikaz soudu nere-
spektuje, miize byt ve druhé fazi rozhodnuto o prodeji

jeho bytu. ,Je to zdlouhavé,* tika pravnik a predseda
Sdruzeni bytovych druZstev a spolecenstvi vlastni-
ku CR Franti$ek Lebl s tim, Ze proto se tento nastroj
V praxi nevyuziva.

Jedno Fizeni, jedno rozhodnuti

I v ptipadé schvéleni novely bude mit konec¢né slo-
vo soud. Stacit ale bude pouze jedno fizeni a jedno
rozhodnuti. Podle navrhu by nejprve ten, kdo ma na
starosti spravu domu, zaslal problémovému vlastni-
kovi pisemnou vystrahu. Ten by dostal tficet dnt na
napravu. Pokud by ani po upozornéni sousedii svoje
chovani nezménil, mtize byt disledkem porusovani
povinnosti soudem natizen prodej bytu.

O podani Zaloby budou rozhodovat ostatni vlastnici
hlasovanim. Pro musi byt vétsina vSech majitelti bytt.
,Nehlasuje se podle podili, ale podle hlav',“ vysvétluje
nova pravidla Lebl. Tim se ma zabranit ptipadnému zne-
uziti nuceného prodeje ze strany vlastnika vétsich byta.

,HI{$nik* ma moznost svoji situaci vytesit az do
okamziku, nez soud vyda rozsudek. ,Tedy i v piipadé,
Ze v prubéhu soudniho fizeni splni své povinnosti
nebo prestane své povinnosti porusovat a naptiklad
doplati své dluhy, soud Zalobé nevyhovi,“ upozoriiu-
je advokatka Alice Hejzlarova z kancelare LP Legal.
Zména znamena vyrazné ulehéent. .l kdyZ vyjime¢nost
tohoto institutu zistane zachovana,“ dodava advokat
z bpv Braun Partners Adam Stawaritsch.
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Soucasna novela by méla odstranit také nemalé
problémy tipravy predkupniho prava k nemovitostem
ve spoluvlastnictvi. Ta se do ob¢anského zakoniku
dostala loni v lednu. Jako problematicka se ukazala
zejména v ptipadech velkych bytovych domd, kde je
parkovaci stani vymezeno jako spoluvlastnicky podil
na hromadné garazi. Jinak feceno, parkovaci misto
neni nedilnou soucasti bytu ani soucasti spole¢nych
prostor, alejde o zvlastni, nebytovoujednotku, kterou
vlastni vice lidi. Pokud chtél jeden z majiteli prodat
byt s parkovacim stanim, musel svij podil na ném
nejprve pisemné nabidnout ostatnim spoluvlastni-
ktim. Vyjimku obc¢ansky zakonik stanovi pouze na
situace, kdy jde o ptevod na ¢lena rodiny nebo jinou
blizkou osobu.

Realitni kancelare zacaly zahy upozornovat na tiska-
li pravni apravy. Ve velkych bytovych komplexech je
spoluvlastnikii hromadné garaze ¢asto i nékolik desi-
tek. Narozhodnuti, jestli své predkupni pravo vyuziji,
nebo ne, jim zakon dava tti mésice. Cely proces pro-
deje se tak vyznamné prodluzuje a prodrazuje. Pokud
nékdo ze soused svého predkupniho prava vyuZije
apodil koupi, zlistane majiteli byt bez garaze, coz neni
pro zajemce o jeho koupi pfilis atraktivni.

V pripadé schvéleni novely by platila z predkupniho
prava vyjimka, a to za podminky, Ze vlastnik prodava
bytovoujednotku spole¢né s garaZzovym stanim. V ta-
kovém piipadé by uz nemusel prednostné obesilat
v$echny ostatni spoluvlastniky. ,Tuto zménu vitame.
Usetii to lidem nejen Cas, ale zejména finance,“ mys-
li si advokat Miroslav Dudek z kancelafe bpv Braun
Partners. Novela ma dopadat nejen na garaze, aleina
prostory, jako jsou sklepy, a na ptipady souvisejici
s prijezdovymi cestami, které vlastni vice lidi.

Zajistit piistup do bytu v pfipadé stavebnich tiprav
Na vlastniky byt ¢ekaji rovnéz nékteré nové povin-
nosti. Veskeré zamyslené stavebni tipravy uvnitt bytu,
u kterych hrozi, Ze by se mohly dotknout spole¢nych
¢asti domu, budou muset oznamit spravci domu. Podle
navrhu neni podstatné, Ze stavebni iprava nevyzaduje
stavebni povoleni ani ohlaSeni tifadu.

V praxi mtze jit naptiklad o zmény v dispozicich
bytu, jako je bourani pti¢ek nebo vystavba novych
stén. Naopak béznych bytovych tuprav, jako je vymal-
ba, se novinka netyka. Aby mohl spravce domu posou-
dit, jestli ipravy neposkozuji, neohrozuji nebo neméni
spole¢né ¢asti, musi mu vlastnik svijj byt zpfistupnit.
w2Jde tedy do zna¢né miry o preven¢ni opatteni,” fika
advokatka Hajzlerova.

Vétsijistotu do pravnich vztaht ma ptinést vyslov-
né zavedeni pravidla, Ze na nového vlastnika prechazi
dluhy a pohledavky viici spolecenstvi vlastnik jed-
notek. Dosud nebylo tplné jasné, kdo je pti prevodu
jednotky dluznikem. ,Tato skute¢nost ¢asto kompli-
kuje Gspésné a efektivni vymahani pohledavek,“ uvadi
Hajzlerova. Zpiesnéni zakona je tak vyznamné hlav-
né pro hospodateni spolecenstvi vlastniki jednotek.

Dluhy prechézeji ze zakona pouze za podminky,
Ze novy majitel se mohl o jejich existenci dozvédét.
Ponechava se tak pravidlo, podle kterého prodejce
bytu dolozi novému majiteli své dluhy na ptispév-
cich do spole¢né kasy (nebo naopak, ze zadné nema)
potvrzenim od spravce domu. Potvrzeni miize predat
nabyvateli i spravce sam. Pokud novy vlastnik dluhy
z potvrzeni ani jinym zptisobem nezjisti, zavazky na
néj ze zakona neptechazi.

Vaclav Filip

advokat Deloitte Legal ol .

okud jde o inovace v pravuy, je jim historicky

nejotevienéjsi pravo soukromeé. Je to hlavné

tim, Ze je narozdil od prava vetejného flexibilni

k potfebam a zménam ve spole¢nosti. V soukro-
mopravni sféte se setkdvame s inovacemi nejvice, at
uZ v podobé digitalné uzaviranych smluv, ,chytrych*
kontrakt, ¢i zcela novych smluvnich druht. Ostatné
pravé sem pattiidnes tak popularni blockchain, ktery
je typem ,chytrého“ kontraktu.

Pravo vetejné je oproti tomu mnohem konzervativ-
néjsi ainovacim uzavienéjsi. Jeho prostrednictvim stat
stanovi zavazné pravni postupy, reguluje pramyslova
odvétvi, vybira dané, soudi, pomaha a chrani. Stat vy-
stupuje v roli vrchnostenské. Bez opory v zakoné jsou
nové procedury a inovativni ptistupy ve verejnopravni
sféte nezadouci. Utednik, firma a ani ob¢an se nemohou
chovat nezavisle na pravnim ramci.

S potésenim vsak sleduji nartist inovativnich pra-
videl i ve vefejnopravnich regulacich. V bfeznu na-
priklad zamiftil do Poslanecké snémovny navrh ziko-
na o pravu na digitalni sluzby. Vysel z dilny ICT Unie
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akjeho prijeti se zavazaly vSechny poslanecké kluby.
Muze piinést skute¢nou revoluci do fungovani statni
spravy ve vztahu k ob¢antim a podnikateltim. Garan-
tuje pravo jednotlivced komunikovat s ufady pouze
elektronicky a zbavuje je povinnosti prokazovat sva
pravaa povinnosti vefejnymi listinami. Stat ma ve vét-
$iné pripadii véechny informace k dispozici ve svych
registrech, které dostate¢né nevyuziva, nebot do nich
zpravidla nemaji ptistup ostatni slozky vetejné spra-
vy. Pokud tento zakon projde, usnadni to zivot v§em.
Nebudeme muset nosit dokumenty z ifadu na urad,
nebudeme dostavat nesmyslné pokuty za zapomenuty
tidi¢sky ¢i technicky prikaz.

S novymi pravnimi koncepty pfichazi i Evropska
unie. Pfevrat v ochrané osobnich adajt zptisobilo obec-
né natizeni o ochrané osobnich tidajti, znamé pod zkrat-
kou GDPR. Vétsina podnikatelii vzala tento piedpis
vazné a prizptisobila mu své produkty a podminky.
GDPR je ptelomové, jeho kvalitu docenime spiSe az
v nasledujicich letech. Pfislo v pravy ¢as, v dobé ob-
rovského boomu datové ekonomiky, kdy bylo tfeba
ochranit jednotlivce pfed bezmeznym vyuzivanim je-
jich dat. Soucasnéje pozoruhodnyizptisob, jakym tento
predpis reguluje nakladani's osobnimi tidaji. Setkavame
se s takzvanym risk-based approach, ptistupem, kdy
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neni stanoveno to, co maji regulované subjekty délat.
Naopak se vyzaduje, aby si kazdy vyhodnocoval rizika
spojena se zpracovanim osobnich idajti sam a podle
toho upravoval svoji politiku ochrany. Na stejné me-
todologii je postaveno i evropské natizeni ePrivacy,
které by mélo navazat na GDPR. U¢elem tohoto dlouho
ocekavaného predpisu je ochrana diivérnosti prena-
Senych dat a zakotveni pravidel pro zachazeni s tidaji
zmobilnich telefont a internetu (metadata a cookies).

Digitalni doba tedy méni nejen chovani lidi, ale
i zptsoby regulace. Tento trend lze vnimat pozitiv-
né za predpokladu, Ze bézny uzivatel bude vzdélavan
a srozumitelné informovan, aby byl schopen vyhod-
notit vSechna rizika a mohl se i branit.

Nepiekrocitelné jsou nase zakladni prava a svobody.
Inovace v pravu nesmi vést k socidlnimu inzenyrstvi
ak manipulaci s lidmi. Odstrasujicim pfikladem je so-
cialni kreditnisystémv Ciné. Je zaloZeny namodernich
technologiich a vyhodnocuje divéryhodnost ob¢anti
afirem zjejich kazdodenniho chovani. Lidé s negativni-
mi kredity pak nemohou cestovat, nedostanou ptjcku
ajsou celkové vylouceni zbézného zivota. Pravo proto
nesmi nikdy umoznit vyuziti inovaci pod rouskou zvy-
Seni bezpecnosti, které by vedlo k vétsi kontrole obyva-
telstva, cenzufe a potlaceni zakladnich prav.




