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Exkluzivni priizkum ARTN mezi svymi ¢leny a dalSimi osobnostmi
realitniho trhu napovida, Ze si ¢lenové ARTN hodné slibuji od nove-
lizace stavebniho zakona (jak je blize popsano v nasledujici kapitole
autorek Jany Viydrové a Lucie Cerné). Zdlouhavost, netransparent-
nost a nepruznost povolovaciho fizeni viech typ( staveb je véc,
kterd nemovitostni trh (zejména v Praze) velmi trapi. Daldim vy-
znamnym a ocekavanym legislativnim pocinem je zcela novy zakon
o realitnim zprostfedkovani. Ten je nyni (v dobé uzavérky tohoto
vydani Trend Reportu) v Poslanecké snémovné v prvnim ¢teni. Po-
dle své diivodové zpravy vlada timto zakonem hodla vymezit za-
kladni pravni ramec realitniho zprostfedkovani — definovat realitni
zprostredkovani, specifikovat podminky pro vykon této ¢innosti
z hlediska pozadavkd na odbornou zptisobilost, vymezit smlouvu
o realitnim zprostfedkovani a podminky pro jeji uzavieni, nastavit
kontrolnf a sank&ni mechanismy a posilit ochranu klientt (zejména
spottebitel), tedy zavést povinné pojisténi odpovédnosti realit-

niho  zprosttedkovatele

a upravit jeho povinnos-

ti vaci klientovi (napt.

informacnf

,Bude pretrvavat snaha zménit legisla-
tivu v oblasti povolovdni staveb. Tato

zména by se méla projevit pozitivng." povinnost).

Obecné je cilem tohoto
zvysit

v realitni sluzby, a to na-
stavenim novych pravidel pro vykon této ¢innosti, zvysit davéru
vefejnosti v realitni zprostiedkovatele jako takové, a zvysit tak

Tomas Kadefdbek, Asociace developerii

zakona dévéru

podil transakci uskutecnénych za Ucasti realitniho zprostredkova-
tele. Nova pravidla by méla rovnéz pispét ke snizeni po¢tu nepro-
fesionalnich a nepoctivych subjektl pasobicich na trhu. Kli¢ovym
v rdmci této nové Upravy je poslanecky pozménovaci navrh, jehoz
cilem je zcela zamezit realitnim zprostiedkovateldm v rdmci zpro-
stfedkovavané zaleZitosti poskytovat Uschovy a rovnéz poskytnuti
takové Uschovy nékym jinym nez bankou, zahrani¢ni bankou, nota-
fem nebo advokatem zprostredkovavat.
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Dal3im silnym nazorem, ktery v rdmci prizkumu ARTN rezono-
val u vice respondent(, je Uprava legislativy tykajici se najemni-
ho bydleni. Tento nazor vychazi z posledniho trendu posilova-
ni poptavky (ale i nabidky) najemniho bydlenf jako alternativy
k bydleni vlastnickému. Problémem, ktery trapi vlastniky nemo-
vitosti a bytd, je nemoz-
nost rychle a efektivné ,Ocekdavam pouze jedinou zménu legis-

ukoncit najemni vztah lativy, a tou je pfijeti a aplikace zdkona

pro porudeni zakladnich o realitnim zprostfedkovdni. Dopad na

povinnosti  najemcem, trh bude ale velmi nizky, protoze schvd-
zejména jeho plateb- levnd fvot/e{rz je velmi plytka a nenaplfiuje
nich povinnosti, a na- odekavin

sledné rychlé uvolnéni

bytu pro dalsiho najem-

ce, a zajisténi tak sta-

bilniho a kontinualniho

pfijmu z najemniho projektu. Soucasna legislativa neni na tyto
situace pfpravena, coz kromé vlastnikd nemovitosti je problé-

mem i pro jejich financujici banky.

Monika Kofroriova, bnt

V oblasti investic do nemovitosti i nadale pokracuje silny podil
tzv. share deald, tedy prodejti projektovych spole¢nosti namis-
to prodeje samotnych nemovitosti, a souc¢asné i trend omeze-
ni odpovédnosti prodavajiciho po realizaci prodeje. Vyraznou
zménou oproti lorfiskému roku je presun tihy ziskani pojisténi
titulu k nemovitostem, titulu k prodavanym obchodnim podi-
L&im ¢i akciim a pojisténi zaruk a prohlaseni zcela na kupujiciho,
pricemz prodavajici obvykle nese pouze ¢ast naklad na tako-

véto pojisténi.

EMIL HOLUB
Clifford Chance

The exclusive ARTN survey among its members and other real estate market personalities suggests that ARTN members expect a lot
from the amendment of the Building Act. The lengthy, non-transparent and inflexible nature of the approval process for all types of
buildings is a matter that is very troubling for the real estate market. Another important anticipated legislative action is the completely
new Real Estate Brokerage Act. This act is now (at the time of the issuance of this Trend Report) in the Chamber of Deputies for its first

reading.
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ZAVEDENIi PREDKUPNIHO PRAVA U NEMOVITYCH VECI
VE SPOLUVLASTNICTVI

Nejzasadnéjsi legislativni zménou lofiského roku bylo nabyti G¢in-
nosti &asti prvni novely zakona & 89/2012 Sb,, ob&ansky zakonik,
ve znéni pozdgjsich predpist (,dale jen obcansky zakonik"), ktera
do ¢eského pravniho Fadu navratila institut predkupniho prava
k nemovitym vécem ve spoluvlastnictvi. Predkupni pravo ke viem
vécem ve spoluvlastnictvi bylo soucasti naseho pravniho Fadu
v dobé Ucinnosti starého obcanského zakoniku. Tato Uprava se ale
zékonodarcm zdala nevhodnd, a proto nebyla prejata do plvod-
niho znéni ob¢anského zakoniku. Novela toto predkupni pravo zno-
vu zavadi. Obcansky zakonik tedy opét pfiznava v pfipadé prevodu
spoluvlastnického podilu na nemovité véci, a to jak Uplatného, tak
i beztiplatného, predkupni pravo ostatnich spoluvlastnik k tomu-
to prevadénému spoluvlastnickému podilu. Jedinou vyjimkou, kdy
ostatnim spoluvlastnikim toto pravo nendleZi, je situace, kdy je
spoluvlastnicky podil pfevadén na osobu prevadéjicimu blizkou.

Zamérem této novely je branit drobeni vlastnického prava k ne-
movitym vécem a pokud moZno podpofit jeho scelovani. Velmi
brzy po jejim uvedeni v praxi se ale projevily jeji nedostatky.
Tento pravni institut zpsobuje zna¢né pratahy a v mnohych
pripadech i znemoznéni prodeje bytovych jednotek ve velkych
bytovych domech. Majitel bytové jednotky ma totiZ v souladu
se soucasnym znénim obcanského zakoniku povinnost pred-
nostné nabidnout svij podil na spoluvlastnéné nemovité véci
(jako zejména sklepy a gardZova stani) ostatnim spoluvlastni-
k&m. Prodavajici sice ma mozZnost vyZadat si souhlas s prode-
jem od viech spoluvlastnikd, ten se ale vlastniku jednotky ve
velkém bytovém domé jen zfidka podafi ziskat.

SLOUCENI DOSUD SAMOSTATNYCH RIiZENi A ZAVAZNE
STANOVISKO ORGANU UZEMNiHO PLANOVANI

Daldi vyznamnou legislativni zménou je novela zakona
¢.183/2006 Sb,, o tizemnim planovani a stavebni ¥ad (stavebni za-
kon), ve znéni pozd&jsich predpisti. Stavebni zakon byl v pribéhu
roku 2018 novelizovan hned dvakrét, a to zakonem ¢& 225/2017
Sb. a zékonem ¢ 169/2018 Sb. Tyto novely pFinesly mnoho zmén,
z nichz nejvyznamngjsimi je zavedeni moznosti slou¢eni dosud sa-
mostatnych Fizeni do jednoho spole¢ného fizeni a zavedeni institu-

tu tzv. zavazného stanoviska organu Gzemniho planovani.

SPOLECNE RIiZENI

Prvni lofiska novela stavebniho zakonu zavedla institut tzv. spo-
le¢ného fizeni, v jehoZ ramci je mozné do jednoho Fizeni slou-

¢it rGzna fizeni, kterad bylo do té doby nutno vést samostatné.
Nové byly zavedeny tfi typy téchto spolecnych Fizeni, a to:

1. spole¢né tzemni fizeni s posouzenim vlivu na Zivotni prostre-
di E1a);

2. spole¢ni stavebni a Gzemni Fizeni,

3. spole¢né Uzemni a stavebni Fizeni s posouzenim vlivu na Zi-
votni prosttedi (EIA).

Principem tohoto institutu je vést pouze jedno Fizeni, v ramci
kterého bude rozhodnuto jak o umisténi stavby, tak i o jejim po-
voleni, popfipadé o posouzeni jejtho vlivu na Zivotni prostiedi.
Toto spolecné Fizeni je mozno vést jak pro samostatné stavby,
tak i pro soubor souvisejicich staveb, takZe investor projektu
nemusi zdlouhavé ziskavat rozhodnuti o umisténi a o povoleni
jednotlivych staveb v samostatnych fizenich.

Cilem zavedeni téchto spole¢nych fizeni je eliminovat opako-
vané napadani rozhodnuti, kterd byla vydana v ramci jednoho
zaméru, ale v samostatnych Fizenich, jakoz i zkratit celkovou
délku povolovacich Fizeni. Potfebu zkratit délku povolovaciho
procesu dokazuje i analyza podnikatelského prostted, kterou
kaZzdoro¢né zvefejfiuje Svétova banka. Podle této analyzy se
Ceska republika umistila v délce vyFizovani stavebniho povolent
na 156. misté ze 190 porovnavanych zemi.

ZAVAZNE STANOVISKO ORGANU UZEMNIHO PLANO-
VANI

Dal3i novinkou roku 2078 je zavedenf tzv. ,zavazného stanoviska
organu Uzemniho planovani, na zakladé kterého dochazi k pre-
neseni pravomoci posouzeni souladu zdmérd stavby nebo zmény
stavby s Uzemné planovaci dokumentaci a s politikou Gzemni-
ho rozvoje, ze stavebniho Ufadu na organy Uzemniho planovant.
Smysl tohoto institutu byl vysvétlen v diivodové zpravé k prvni
lonské novele stavebniho zékona tak, Ze pred G¢innosti této no-
vely mohl umistovat stavby pouze obecny stavebni Urad, nyni
mohou byt stavby umistovany jak obecnymi stavebnimi (rady
(na rtiznych trovnich), tak i véemi stavebnimi G¥ady, tedy i speci-
alnimi a jinymi stavebnimi G¥ady. Pravé z tohoto ddivodu je tfeba
zavaznym stanoviskem organu tzemniho planovani koordinovat
vyuZitf tizemi a plnit dal3 cile a tkoly tzemniho planovani.

Zavedeni tohoto institutu mélo v praxi za nasledek kolaps né-
kterych organt tzemniho planovani, jelikoZ na vyfizeni takové-
ho mnoZstvi Zadosti o zavazné stanovisko, které u nich v sou-

1 Doing Business in Czech Republic [online]. [cit. 2019-02-13]. Dostupné z: http://www.doingbusiness.org/en/data/exploreeconomies/czech-republic#DB_sb
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vislosti s touto novelou bylo podavano, nemély mnohé organy
tzemniho planovani kapacitu.

NOVELA ZAKONA O PREVODU VLASTNICKEHO PRAVA
K JEDNOTKAM A BYTOVYM SKUPINOVYM RODINNYM
DOMUM NEKTERYCH BYTOVYCH DRUZSTEV

Zminit je tfeba také novelu zakona & 311/2013 Sb,, o pfevodu
vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym do-
mam nékterych bytovych druZstev a o zméné nékterych zakon(
(dale jen ,novela o bytovych druzstvech). Novela o bytovych
druzstvech vstoupila v G¢innost 1. zafi 2018 a upravuje odloze-
né zaloZeni a vznik spolecenstvi vlastnikd jednotek v pFipadé
bytovych druZstev, na které se tento zakon vztahuje. Ptvodni
Uprava zakladala povinnost zaloZit spolecenstvi vlastnik( jed-
notek, kdyZ podil druzstva na spole¢nych ¢astech domu klesl
pod jednu ¢tvrtinu, pokud k takovému poklesu doslo teprve
po ucinnosti tohoto zakona, tj. po 1. lednu 2074. Dle novely
o bytovych druzstvech spolecenstvi vlastnikd vznika ze zékona,
jakmile podil druzstva na spole¢nych ¢astech klesl pod jednu
polovinu, a to bez ohledu na to, kdy k tomuto poklesu doslo.
Tuto pravni Upravu tak je mozné vztahnout i na bytova druz-
stva, u nichZ se spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech
domu snizil na méné nez polovinu v dobé pred nabytim Gcin-
nosti Obc¢anského zakoniku a zékona o prevodu vlastnického
prava k jednotkdm a bytovym skupinovym rodinnym domim
nékterych bytovych druZstev. Doslo tak k odstranéni nedostat-
ku dosavadniho znéni zakona, kdy se tento zakon nevztahoval
na bytova druZstva, kterym pred 1. lednem 2014 podil na spo-
le¢nych ¢astech poklesl na hodnotu vy33i neZ jedna ¢tvrtina, ale
nizsi nez jedna polovina.

Na zavér bychom radi upozornili na nékolik pfipravovanych le-
gislativnich zmén:

Pfipravovana novela zakonného opatfeni o dani z nabyti ne-
movitych véci

Prvni pfipravovana legislativni zména se tyka dané z nabyti ne-
movitych véci.

Poslanecké snémovné byl k projednani predloZen navrh zakona,
kterym ma byt zménéno zakonné opatieni Senatu ¢ 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpi-
s0. Touto novelou ma dojit k rozdifeni stavajiciho vyctu staveb,
jejichZ prvni Uplatné nabyti je osvobozeno od dané z nabyti
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e Introduction of the pre-emption right for joint owned real estate

nemovitych véci. Stavajici vycet zahrnuje pouze rodinné domy
a jednotky v bytovych domech. Nové maji byt osvobozeny i prv-
ni Uplatna nabyti vlastnického prava k jednotkam v rodinnych
domech.

Pfipravovana novela ob¢anského zakoniku

Vyzdvihnout je tfeba také navrh novely obc¢anského zakoniku,
kterou na pocatku letosniho roku vlada predlozila Poslanecké
snémovné. Tato novela se ma dotykat zejména Upravy byto-
vého spoluvlastnictvi, kterd je dle d@ivodové zpravy k navrhu
zakona nedostate¢na. Pozménéna ma byt Uprava napf. nuce-
ného prodeje jednotky, v ptipadé, Ze jeji vlastnik porusuje své
povinnosti a znemoZriuje vykon prav ostatnich vlastnikd jedno-
tek, nebo také Uprava prechodu dluhti pfi prevodu vlastnického
prava k jednotce, které ma prevodce vii¢i osobé odpovédné
za spravu domu. Nejvyznamnéjsi zménou, kterou tato novela
ma pfinést, je ale zavedenf vyjimky z predkupniho prava spolu-
vlastniktl nemovitych véci, kdy by se na spoluvlastnicky podil
na nemovité véci, ktera je pfisludenstvim pfevadéné jednotky,
tedy typicky garaZové stani nebo sklep, nevztahovalo predkupni
pravo ostatnich spoluvlastnikl. Mélo by tedy dojit k odstranéni
obtiZi, ke kterym v soutasné dobé pfi prodeji bytovych jednotek
dochézi.

Pfipravovana novela stavebniho zakona

Posledni pfipravovanou legislativni zménou, kterou bychom
radi zminili, je pfipravovana novela stavebniho zakona.

Tato novela si klade za cil odstranit problémy, které vznikaji
pfi vydavani zavaznych stanovisek a které byly zavedenim in-
stitutu zavazného stanoviska organu tzemniho planovani jesté
zhorSeny. Priitahy a nedodrzovani Lhiit pfi vydavani zavaznych
stanovisek, ke kterym v soucasné dobé pravidelné dochazi,
maji byt odstranény zavedenim institutu fikce vydani souhlas-
ného zavazného stanoviska. K takové fikci ma dojit v pfipadé,
7e dotceny organ svou zakonnou povinnost vydat zavazné sta-
novisko v zakonem stanovené Lhaté nesplni. Tento institut ma
umoznit dotéenym orgdndm nezabyvat se zaméry, které nejsou
z pohledu Uzemniho planovani vyznamné, a sousttedit se na ty
stavebni zaméry, které vyZaduji odborné posouzeni.

JANA VYDROVA, LUCIE CERNA A DALSI CLENOVE RE TYMU
Allen & Overy Praha

¢ Merging of separate proceedings and binding opinion of a land-use planning authority

¢ Joint proceeding

¢ Binding opinion of land-use planning authority

¢ Amendment to the act on the transfer of ownership rights to units and residential group family houses of certain housing cooperative



