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V případě, že vlastník bytu neplní své povin-
nosti, třeba tím, že nepřispívá do společné
pokladny nebo ničí společné prostory, může
soudnakázat jehoprodej. Počítá s tímnovela

občanskéhozákoníku,kterouschválilavprvnímčtení
Poslanecká sněmovna a která byměla začít platit od
ledna 2020. Vlastníci ostatních bytových jednotek
vdoměsebudoumoci zbavit „hříšníka“méněkompli-
kovaným způsobem než dosud. Návrh zákona, který
připravilo ministerstvo pro místní rozvoj společně
s resortemspravedlnosti,máalepřinést idalší změny.
„Díky této novele se upřesní některé postupy v ob-

lasti bytového spoluvlastnictví a odstraní se některé
nedostatky. Jde nám zejména o to, aby vše bylo sro-
zumitelnější améněkomplikovanéaaby jižnedochá-
zeloknejasnostem,“prohlásilaministryněpromístní
rozvoj Klára Dostálová.
Podle stávající právní úpravy je k nucenému prode-

ji bytu problémového vlastníka potřeba dvojí soudní
rozhodnutí. V první fázi mu soud nejprve nařídí, aby
začalplnitsvojepovinnosti,nebopřestalobtěžovatsvé
sousedy.Pokudproblémovýmajitelpříkazsoudunere-
spektuje,můžebýtvedruhé fázi rozhodnutooprodeji
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INOVACE PRONIKLY UŽ I DO VEŘEJNÉHO PRÁVA

Pokud jde o inovace v právu, je jim historicky
nejotevřenější právo soukromé. Je to hlavně
tím, že jena rozdíl odprávaveřejnéhoflexibilní
kpotřebámazměnámvespolečnosti.Vsoukro-

moprávní sféře se setkáváme s inovacemi nejvíce, ať
už v podobě digitálně uzavíraných smluv, „chytrých“
kontraktů, či zcelanových smluvníchdruhů.Ostatně
právěsempatří idnes takpopulárníblockchain,který
je typem „chytrého“ kontraktu.
Právo veřejné je oproti tomumnohemkonzervativ-

nějšía inovacímuzavřenější.Jehoprostřednictvímstát
stanoví závazné právní postupy, reguluje průmyslová
odvětví, vybírá daně, soudí, pomáhá a chrání. Stát vy-
stupuje v roli vrchnostenské. Bez opory v zákoně jsou
novéprocedurya inovativnípřístupyveveřejnoprávní
sféřenežádoucí.Úředník,firmaaaniobčansenemohou
chovat nezávisle na právním rámci.
S potěšením však sleduji nárůst inovativních pra-

videl i ve veřejnoprávních regulacích. V březnu na-
příklad zamířil doPoslanecké sněmovnynávrh záko-
na o právu na digitální služby. Vyšel z dílny ICT Unie

Václav Filip
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a k jehopřijetí se zavázaly všechnyposlanecké kluby.
Můžepřinést skutečnou revoluci do fungování státní
správy ve vztahu k občanůmapodnikatelům.Garan-
tuje právo jednotlivců komunikovat s úřady pouze
elektronicky a zbavuje je povinnosti prokazovat svá
právaapovinnostiveřejnými listinami.Státmávevět-
šině případů všechny informace k dispozici ve svých
registrech,kterédostatečněnevyužívá,neboťdonich
zpravidla nemají přístup ostatní složky veřejné sprá-
vy. Pokud tento zákon projde, usnadní to život všem.
Nebudememuset nosit dokumenty z úřadu na úřad,
nebudemedostávatnesmyslnépokutyzazapomenutý
řidičský či technický průkaz.
S novými právními koncepty přichází i Evropská

unie.Převratvochraněosobníchúdajůzpůsobiloobec-
nénařízeníoochraněosobníchúdajů,známépodzkrat-
kou GDPR. Většina podnikatelů vzala tento předpis
vážně a přizpůsobila mu své produkty a podmínky.
GDPR je přelomové, jeho kvalitu doceníme spíše až
v následujících letech. Přišlo v pravý čas, v době ob-
rovského boomu datové ekonomiky, kdy bylo třeba
ochránit jednotlivce před bezmezným využíváním je-
jichdat.Současnějepozoruhodnýizpůsob, jakýmtento
předpisregulujenakládánísosobnímiúdaji.Setkáváme
se s takzvaným risk-based approach, přístupem, kdy

není stanoveno to, comají regulované subjekty dělat.
Naopak se vyžaduje, aby si každý vyhodnocoval rizika
spojená se zpracováním osobních údajů sám a podle
toho upravoval svoji politiku ochrany. Na stejné me-
todologii je postaveno i evropské nařízení ePrivacy,
kterébymělonavázatnaGDPR.Účelemtohotodlouho
očekávaného předpisu je ochrana důvěrnosti přená-
šených dat a zakotvení pravidel pro zacházení s údaji
zmobilníchtelefonůa internetu (metadataacookies).
Digitální doba tedy mění nejen chování lidí, ale

i způsoby regulace. Tento trend lze vnímat pozitiv-
ně za předpokladu, že běžný uživatel bude vzděláván
a srozumitelně informován, aby byl schopen vyhod-
notit všechna rizika amohl se i bránit.
Nepřekročitelné jsounašezákladníprávaasvobody.

Inovace v právu nesmí vést k sociálnímu inženýrství
a kmanipulaci s lidmi. Odstrašujícím příkladem je so-
ciálníkreditnísystémvČíně.Jezaloženýnamoderních
technologiích a vyhodnocuje důvěryhodnost občanů
afiremzjejichkaždodenníhochování.Lidésnegativní-
mikreditypaknemohoucestovat,nedostanoupůjčku
a jsoucelkověvyloučenizběžnéhoživota.Právoproto
nesmínikdyumožnitvyužití inovacípodrouškouzvý-
šeníbezpečnosti,kterébyvedlokvětšíkontroleobyva-
telstva, cenzuře a potlačení základních práv.

Zákon o právu
na digitál‑
ní služby
může přinést
skutečnou
revoluci
do fungování
státní správy
ve vztahu
k občanům
a podnika‑
telům. Lidé
budou moci
komunikovat
s úřady pouze
elektronicky.

jeho bytu. „Je to zdlouhavé,“ říká právník a předseda
Sdružení bytových družstev a společenství vlastní-
ků ČR František Lebl s tím, že proto se tento nástroj
v praxi nevyužívá.

Jedno řízení, jedno rozhodnutí
I v případě schválení novely bude mít konečné slo-
vo soud. Stačit ale bude pouze jedno řízení a jedno
rozhodnutí. Podle návrhu by nejprve ten, kdo má na
starosti správu domu, zaslal problémovému vlastní-
kovi písemnou výstrahu. Ten by dostal třicet dnů na
nápravu. Pokud by ani po upozornění sousedů svoje
chování nezměnil, může být důsledkem porušování
povinností soudemnařízen prodej bytu.
Opodání žalobybudou rozhodovat ostatní vlastníci

hlasováním. Promusí být většina všechmajitelů bytů.
„Nehlasuje se podle podílů, ale podle ‚hlav‘,“ vysvětluje
novápravidlaLebl.Tímsemázabránitpřípadnémuzne-
užitínucenéhoprodejezestranyvlastníkůvětšíchbytů.
„Hříšník“ má možnost svoji situaci vyřešit až do

okamžiku, než soud vydá rozsudek. „Tedy i v případě,
že v průběhu soudního řízení splní své povinnosti
nebo přestane své povinnosti porušovat a například
doplatí své dluhy, soud žalobě nevyhoví,“ upozorňu-
je advokátka Alice Hejzlarová z kanceláře LP Legal.
Změnaznamenávýraznéulehčení. „Ikdyžvýjimečnost
tohoto institutuzůstanezachována,“dodáváadvokát
z bpv Braun Partners Adam Stawaritsch.

Současná novela by měla odstranit také nemalé
problémyúpravypředkupníhoprávaknemovitostem
ve spoluvlastnictví. Ta se do občanského zákoníku
dostala loni v lednu. Jako problematická se ukázala
zejména v případech velkých bytových domů, kde je
parkovací stání vymezeno jakospoluvlastnickýpodíl
na hromadné garáži. Jinak řečeno, parkovací místo
není nedílnou součástí bytu ani součástí společných
prostor, ale jdeozvláštní,nebytovou jednotku,kterou
vlastní více lidí. Pokud chtěl jeden z majitelů prodat
byt s parkovacím stáním, musel svůj podíl na něm
nejprve písemně nabídnout ostatním spoluvlastní-
kům. Výjimku občanský zákoník stanoví pouze na
situace, kdy jde o převod na člena rodiny nebo jinou
blízkou osobu.
Realitníkancelářezačalyzáhyupozorňovatnaúska-

lí právní úpravy. Ve velkých bytových komplexech je
spoluvlastníkůhromadnégaráže často iněkolikdesí-
tek.Na rozhodnutí, jestli svépředkupníprávovyužijí,
nebo ne, jim zákon dává tři měsíce. Celý proces pro-
deje se takvýznamněprodlužuje aprodražuje. Pokud
někdo ze sousedů svého předkupního práva využije
apodílkoupí, zůstanemajiteli bytbezgaráže, cožnení
pro zájemce o jeho koupi příliš atraktivní.
Vpřípaděschválenínovelybyplatila zpředkupního

práva výjimka, a to za podmínky, že vlastník prodává
bytovou jednotkuspolečněsgarážovýmstáním.Vta-
kovém případě by už nemusel přednostně obesílat
všechnyostatní spoluvlastníky. „Tuto změnuvítáme.
Ušetří to lidem nejen čas, ale zejména finance,“ mys-
lí si advokát Miroslav Dudek z kanceláře bpv Braun
Partners. Novelamádopadat nejenna garáže, ale i na
prostory, jako jsou sklepy, a na případy související
s příjezdovými cestami, které vlastní více lidí.

Zajistit přístup do bytu v případě stavebních úprav
Na vlastníky bytů čekají rovněž některé nové povin-
nosti.Veškerézamýšlenéstavebníúpravyuvnitřbytu,
u kterých hrozí, že by se mohly dotknout společných
částídomu,budoumusetoznámitsprávcidomu.Podle
návrhunenípodstatné,žestavebníúpravanevyžaduje
stavební povolení ani ohlášení úřadu.
V praxi může jít například o změny v dispozicích

bytu, jako je bourání příček nebo výstavba nových
stěn.Naopakběžnýchbytovýchúprav, jako je výmal-
ba, senovinkanetýká.Abymohlsprávcedomuposou-
dit, jestliúpravynepoškozují,neohrožujínebonemění
společné části,musímuvlastník svůj byt zpřístupnit.
„Jde tedy do značnémíry o prevenční opatření,“ říká
advokátkaHajzlerová.
Větší jistotudoprávníchvztahůmápřinést výslov-

nézavedenípravidla, ženanovéhovlastníkapřechází
dluhy a pohledávky vůči společenství vlastníků jed-
notek. Dosud nebylo úplně jasné, kdo je při převodu
jednotky dlužníkem. „Tato skutečnost často kompli-
kujeúspěšnéaefektivnívymáhánípohledávek,“uvádí
Hajzlerová. Zpřesnění zákona je tak významné hlav-
ně pro hospodaření společenství vlastníků jednotek.
Dluhy přecházejí ze zákona pouze za podmínky,

že nový majitel se mohl o jejich existenci dozvědět.
Ponechává se tak pravidlo, podle kterého prodejce
bytu doloží novému majiteli své dluhy na příspěv-
cích do společné kasy (nebo naopak, že žádné nemá)
potvrzenímodsprávcedomu.Potvrzenímůžepředat
nabyvateli i správce sám. Pokud nový vlastník dluhy
z potvrzení ani jiným způsobem nezjistí, závazky na
něj ze zákona nepřechází.

Když budeme
chtít, půjdete
Pokud majitel
bytu bude
opakovaně
porušovat své
povinnosti,
mají ostatní
majitelé
jednotek
v domě
možnost
nařídit
odprodej bytu
„hříšníka“.
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