Oduvodnéni

.  OBECNA CAST

Uvodem:

Predkladany navrh narizeni vlady je navrhem provadéciho pravniho predpisu
k ustanovenim zikona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,,NOZ“) o bytovém
spoluvlastnictvi (§ 1158 az § 1222 NOZ).

Provadéci pravni ptedpis ma podle zmociovaciho ustanoveni v § 1222 NOZ

a) zavaznym zpusobem stanovit zptisob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce a dale
podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku,

b) stanovit formou zakonné domnénky, o kterych ¢astech nemovité véci (pozemku
S domem, nebo domu bez pozemku) se ma za to, ze jsou spole¢né.

Kromé¢ toho mé provadéci pravni piedpis upravit nékteré zalezitosti délby plisobnosti mezi
shromazdénim vlastnikli jednotek a statutarnim orgadnem spolecenstvi vlastnikll jednotek (dale
jen ,,SVJ¥) tim, ze nckteré zalezitosti s ohledem na vysi nakladt vynakladanych SVJ vylouci
Z ptisobnosti shromazdéni vlastniki jednotek, ¢imz by tyto zalezitosti nalezely do puisobnosti
statutarniho organu SVJ (s ohledem na piisobnost statutarniho organu, vSeobecné vymezenou
v § 163 NOZ).

V tomto sméru ma provadéci pravni piedpis upravit
a) podle § 1208 pism. f) bod 7 NOZ vysi nakladu, pii jejichz prevySeni rozhoduje o
opravé nebo stavebni Upravé spolecné Casti shromdzdéni vlastnikli jednotek;
ustanoveni nafizeni vlady se nepouzije, pokud stanovy SVJ uré¢i néco jiného,
b) stanovit podle § 1208 pism. g) bod 2 hodnotu (vysi pofizovaci ceny) movitych véci,
pii jejimz ptrevySeni ud€luje predchozi souhlas k nabyti, zcizeni nebo zatizeni, anebo
k jinému nakladani s nimi shromazdéni vlastnikti jednotek; ustanoveni nafizeni vlady
se nepouzije, pokud stanovy SVJ ur¢i néco jiného.

Vzhledem Kktomu, ze ze znéni uvedenych zmocnovacich ustanoveni NOZ nevyplyva
vyslovné zmocnéni pro vladu, je navrh natfizeni vlady pfedkladan jako natizeni vlady podle ¢l.
78 Ustavy.

Pfedmétem navrhovaného nafizeni vlady je pravni uprava uvedenych c¢tyf okruhii

zalezitosti tykajicich se pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi, s pfedpokladanym dnem
nabyti ucinnosti k 1. lednu 2014, resp. ke shodnému dni, ke kterému nabude uc¢innost NOZ.
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1.1. Stanoveni zpiisobu vypocétu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru
Vv jednotce

Vypocet podlahové plochy bytu ¢i nebytového prostoru mél podle dosavadni pravni
upravy vlastnictvi byt (zdkon ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdé&jSich piedpisi — dale jen
»Z0VB") vyznam jako jediné kriterium pro urceni velikosti podilti vlastnikti jednotek na
spole¢nych ¢astech domu a na pozemku, a tim také na velikost hlasu vlastnika jednotky pfi
hlasovani na shromdzdéni vlastnikli jednotek. V upravé bytového spoluvlastnictvi v NOZ
tento vyznam zistava bud’ jako jedno z n€kolika kriterii pro urceni velikosti podila vlastnika
jednotek na spole¢nych ¢astech, nebo jako vylucné kriterium pro tento ucel, podle rozhodnuti
pivodce prohlaseni na zakladé § 1161 NOZ (totéZ plati pro ucastniky smlouvy o vystavbé,
dohodu podilovych spoluvlastniki o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi se
vznikem jednotky, nebo pro jin& pravni jednani vedouci ke vzniku jednotek podle NOZ).
Velikost podlahové plochy bytu ¢i nebytového prostoru bude mit také vliv na urceni poméru
velikosti piispévki jednotlivych vlastniki jednotek na spravu domu a pozemku, nebude-li
podle § 1180 NOZ urceno (napft. pivodcem prohlaseni) jinak.

1.2.Stanoveni, 0 ktervch ¢astech nemovité véci se ma za to, ze jsou spoleéné

V NOZ se ohledné spole¢nych ¢asti v § 1160 odst. 1 stanovi:
»(1) Spolecné jsou alespon ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouZit
viastnikiim jednotek spolecné . Pojem spolecné cCasti nové zahrnuje jako spole¢né ¢asti domu
také spoluvlastnicke podily na pozemku.
V § 1160 odst. 2 NOZ se pak demonstrativnim vyétem (obdobné jako v ZoVB) uvadéji
spolecné ¢asti, které jsou vzdy spoleénymi ¢astmi takto:
»(2)Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl dum ziizen, nebo vécné pravo, jez viastnikium
Jjednotek zaklada prdavo mit na pozemku dim, stavebni casti podstatné pro zachovani domu
véetné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu jiného
viastnika jednotky, a zarizeni slouzZici i jinému viastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i
V pripade, ze se urcitd cast prenechd nekterému viastniku jednotky K vylucnému uzivani.

Jde obdobné jako v ZoVB pouze o rdmcové vymezeni, zhledem k tomu, Ze s ohledem na
ruznorodost domtl nelze spole¢né ¢asti v zdkon€ vymezit tak, aby postihovaly tyto riznorodé
stavebni dispozice. Zakonodarce vSak nové dospél soucasné k zavéru, ze je potiebné blizsi
vymezeni V podzakonném pravnim piedpise, ktery napomize praxi pii vymezovani
spole¢nych casti a pfispéje tak k odstranéni ¢i ke zmenseni nekterych dosavadnich problémil,
kdy podobna podzdkonnd norma chybéla, a ani ve vzorovych stanovach SVI (tvoficich
ptilohu nafizeni vlady ¢. 371/ 2004 Sb., ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb.) nebylo blizsi
vymezeni spole¢nych ¢asti uvedeno.

Pro vymezeni spole¢nych ¢asti domu a pozemku budou mit ustanoveni navrhovaného
nafizeni vlady povahu vyvratitelné pravni domnénky. Bude-li v prohlaseni, jimZ se
nemovitd véc podle ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi v NOZ rozd€luje na jednotky
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(nebo ve smlouvé o vystavbé domu s jednotkami, resp. v dohodé podilovych spoluvlastnikt ¢i
rozhodnuti soudu o zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi nemovité véci se vznikem jednotky
¢i vobdobné dohodé¢ manzeli majicich nemovitou véc ve spolecném jméni) upraveno
vymezeni spolecnych ¢asti jinak neZz v nafizeni vlady, avSak nikoliv rozporu se zadkonnou
Upravou spole¢nych ¢asti (v obecném vymezeni v § 1160 NOZ), pouzije se pro upravu vztahti
mezi spoluvlastniky nemovité véci (vlastniky jednotek) tprava v prohlaSeni (¢i v jiném
pravnim jednani vedoucim ke vzniku jednotek.)

Piednost pii vymezeni spole¢nych ¢asti tedy bude mit Gprava v prohlaseni.

Nafizeni vlady se pouZije v téch ptipadech, kdy prohlaseni nevymezi komplexné spole¢né
casti, resp. jejich vymezeni nebude dostatecné urcité. Natizeni vlady by se pouzilo pro
vymezeni spoleénych ¢asti také v ptipadé, Ze by jejich vymezeni zcela nebo z¢asti bylo
V rozporu s obecné stanovenymi principy pro vymezeni spole¢nych ¢asti v § 1160 NOZ.

1.3. Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku

ZaleZitosti spravy domu a pozemku byly v ZoVB upraveny jen velmi ramcoveé, coz platilo
také pro vymezeni ¢innosti spravy domu a pozemku.
Proto byl soucasti pravni Gpravy vlastnictvi bytt podle ZoVB také provadéci pravni predpis,
jmenovité nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb., jehoz
piilohu tvofily vzorové stanovy spole€enstvi vlastnikil jednotek (dale jen ,,VS SVJ*). Mimo
jiné, VS SVJ podrobné upravily spravu domu a dalsi ¢innosti s ni spojené, jako predmét
¢innosti SVJ.

NOZ upravuje oproti ZoVB podstatné komplexnéji postaveni a pusobnost jednotlivych

organti SVJ a prava a povinnosti vlastnikli jednotek obecné, ¢i jako ¢lenti SVIJ. Viceméné
podobné¢ vSak NOZ upravuje pouze ramcoveé zalezitosti spravy domu a pozemku, pricemz
podrobnosti jsou svéfeny provadécimu pravnimu piedpisu.
Pravni uprava bytoveho spoluvlastnictvi v NOZ je dasledngjsi pti upraveé zalezitosti, které
jsou povinnymi naleZitostmi stanov zejména pii Upraveé plsobnosti jednotlivych organt SVJ;
celkové je pojata tak, ze neni nezbytné vydavat vzorové stanovy SVJ. Proto také zmocnéni
k vydani provadéciho pravniho piedpisu k upravé bytového spoluvlastnictvi v § 1222 NOZ
ma zasadné odlisny legislativni cil oproti zmocnéni k vydani vzorovych stanov v ZoVB. Neni
napt. potiebné blize upravovat pisobnost jednotlivych organti SVJ pii zajistovani spravy
domu a pozemku.

1.4. Délba piuisobnosti mezi shromazdénim a statutarnim organem SVJ ve vymezenych
zalezitostech

Zakonodarce svéfuje k upravé v provadécim pravnim piedpisu také délbu piisobnosti ve
dvou vyslovné stanovenych zélezitostech vylucné plisobnosti shromazdéni vlastnikli jednotek
v § 1208 NOZ v tom smyslu, Ze provadéci pravni piedpis upravi finan¢ni Castky jednak pii
rozhodovani o opraveé nebo stavebni Gpraveé spolecnych ¢asti, jednak pii rozhodovani o nabyti
movité véci do vlastnictvi SVJ, pfi jejim zcizeni nebo zatizeni. Pti pfekroCeni takto stanovené
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finanéni ¢astky bude v téchto zaleZitostech rozhodovat shromazdéni, zatimco v ostatnich
piidech by rozhodoval statutarni organ SVJ. Pfitom se ustanoveni nafizeni vlady pouZije
pouze Vv piipadé, Ze neurci stanovy SVJ jinak.

II.  ZVLASTNIi CAST
K § 1 (Pfedmét upravy)

Piedmét upravy navrhu nafizeni vlddy odpovidd vécnému rozsahu zakonného
zmocnovaciho ustanoveni v § 1222 NOZ. V rdmci ptedmétu tGpravy pod pism. c) jsou
zahrnovana také ustanoveni, jimiz se stanovi délba ptsobnosti mezi shromazdénim vlastnika
jednotek a statutarnim orgdnem SVJ podle § 1208 pism. f) bod 7 a pism. g) bod 2 NOZ.
Soucasné se zde vyslovné stanovi, Ze to co je upraveno ve vztahuk bytu, plati i pro nebytovy
prostor.

K§2

Vymezeni rozhrani mezi bytem (nebo nebytovym prostorem) a spoleénymi ¢astmi domu
(formou vymezeni ohrani¢eni bytu jako prostorové oddélené Casti domu podle § 1159 NOZ)
je nezbytné pro ucely stanoveni zptisobu vypoctu podlahové plochy bytu (nebo nebytového
prostoru). Stanoveni zpiisobu vypoctu podlahové plochy je pfedmétem upravy v navrhu
nafizeni vlady na zakladé zmocnéni v § 1222 NOZ.
Zputisob vypoétu podlahové plochy se navrhuje jako shodny pro byt i nebytovy prostor.

V ZoVB byl dosud vymezen byt jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni“.
Vzhledem k tomu, Ze se v 8 2236 odst. 1 NOZ vymezuje pojem ,,byt* pro tcely najmu,
(,, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢dsti domu, tvori obytny prostor
a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni*) pficemz neni v NOZ samostatné¢ vymezovan pojem
byt pro ucely pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi, pouzije se vymezeni bytu také pro byt
v jednotce. Na to navazuje v navrhu nafizeni vlady vymezeni rozhrani bytu ve vztahu ke
spoleénym castem domu, potiebné pro vymezeni podlahové plochy bytu. Pokud jde o
vymezeni pojmu mistnost, je podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na
stavby, ve znéni pozd¢&jsich piedpisti, mistnost vymezena tak, Ze mistnosti je ,,prostorove
uzavrend cast stavebniho dila, vymezend podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi

‘

stenami.

V piedkladaném navrhu natizeni vIady se vychazi pii stanoveni ohrani¢eni bytu ve vztahu
ke spoleénym ¢astem domu ze zdkladniho principu bytového spoluvlastnictvi, podle n¢hoz je
byt (nebo nebytovy prostor), zahrnuty v jednotce ve smyslu § 1159 NOZ, , prostorove
oddelenou casti domu“(podle ZoVB se hovotilo o byt¢ nebo nebytovém prostoru jako 0
»prostorové vymezené ¢asti budovy®).

13



K § 3 (Zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru v jednotce)

Zpusob vypoctu podlahové plochy ma stanovit provadéci pravni piedpis zavaznymi
ustanovenimi na zéklad€ zmocnéni v § 1222 NOZ. Vymeéra podlahové plochy bytu je jednim
z dulezitych zakladt (kriterii) pro urceni miry (velikosti) nékterych prav a povinnosti
vlastnikti jednotek a pro pravni vztahy mezi vlastniky jednotek jako spoluvlastniky
spole¢nych casti, i kdyz z hlediska ur¢ovani velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech jde v NOZ o ponékud mensi vyznam nez tomu bylo ve stavajicim ZoVB.

Oproti ZoVB sice jiz nebude podle NOZ velikost podlahove plochy bytu jedinym kriteriem
pro uvedené ucely (jak plyne piedevS§im z § 1161 ve spojeni s § 1180 a s § 1206 odst. 1
NOZ), ptesto 1 nadale jednim z dtleZitych kriterii zlstava.

Podle ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi v NOZ se vyzaduje uréit v prohlaSeni (nebo
v jiném pravnim jednani vedoucim podle ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi ke vzniku
jednotek) velikost podlahové plochy jednotlivych byta (nebytovych prostort). Jde o § 1166
odst. 3 NOZ (o prilohdch prohlaseni). Z hlediska vypoctu podilu na spolecnych castech a
velikosti hlasu vlastnika jednotky na shromazdéni vlastniki jednotek lze sice v NOZ spatiovat
ponékud niz8i vyznam urceni podlahové plochy oproti ZoVB, nic to vSak neméni na potiebé
pravné upravit zplisob jejiho vypoctu pro ucely stanovené v NOZ.
Jmenovité - podle § 1161 a § 1162 NOZ je velikost podlahové plochy bytu (nebytového
prostoru) jednim z kriterii (popiipadé jedinym kriteriem) pro urceni velikosti podilu vlastnika
jednotky na spole¢nych ¢astech. Podle § 1180 NOZ piispiva vlastnik jednotky na spravu
domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spole¢nych ¢astech, nebylo-li jinak
urcéeno (tj., nebylo-li jinak ur¢eno pedevs§im v prohlaseni nebo ve stanovach SVJ).

Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru pro tyto tcely dosud
upravuje soucasny ZoVB /v § 2 pism. i) a pism. j)/.

NOZ vsak tuto upravu nepievzal a svéfil ji Gpravé provadécimu pravnimu piedpisu.

V navrhu nafizeni vlady se vychazi z vypoétu podlahové plochy bytu jako celku. P¥itom ze
zpisobu stanoveni podlahové plochy vyplyva, Ze se zapocitava plocha zastavénd nenosnymi
prickami a zatizovacimi predméty, dale pfipadnymi nosnymi konstrukcemi umisténymi uvnitf
bytu (stény prochazejici bytem, sloupy, pilife uvniti bytu). Cilem je ptedejit problémum
S piepoCtem vyméry podlahové plochy zejména v ptipad€, ze by doSlo v byté k odstranéni
nenosnych pficek ¢i nékterych znich. Pfi zruSeni pficek se nebude piihlizet k ploSe
podlahové plochy bytu vzniklé jejich odstranénim nebo naopak K ploSe zastavéné nové
potfizenymi ptickami, které nezasahuji do spolecnych ¢asti.

Totéz bude platit pro odstranéni zabudovanych predméti- zabudované konstrukce skiini ve
zdech v byté, apod., anebo naopak pfi jejich pofizeni.
Zpisob vypoctu podlahové plochy pro byt i nebytovy prostor ma byt podle nédvrhu natizeni
vlady shodny.
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Samostatné¢ se vymezuje podlahova plocha mezonetového bytu a také zvlastni zplisob
vypoctu podlahoveé plochy v piipadé¢ bytu s galerii.

V piipadé tzv. mezonetu, tedy v piipadé jednotky umisténé ve dvou (nebo vice) podlazich
spojenych schodistém, se zapocitava dolni padorysnd plocha vnitiniho schodistového
prostoru. V piipadé tzv. galerii (at’ zasahuje ¢i nezasahuje do dalSiho podlazi), tedy v piipadé,
ze horni prostor je s dolnim propojen (horni prostor je pak vétSinou opatien zdbradlim), se fesi
zpusob vypocétu podlahové plochy v takto propojenych prostorach (ptipadné podlazich). V
zasad¢é se vychazi z predpokladu, Ze pujde o podlahovou plochu bytu se zapocitatelnou
podlahovou plochou galerie, pokud se pod i nad galerii bude nachazet alesponn pobytova
mistnost podle zvlastnich predpist (aktualné § 10 odst. 5 pism. b) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.,
ve znéni pozdéjsich piedpist — je tieba alespont podchodné vysky 230 cm). V takovém
piipadé se zapocte jednak celda podlahova plocha dolni mistnosti (pokud ma minimalni
podchodnou vysku alespont 230 c¢cm) a cela plocha horni mistnosti (galerie) za tychz
podminek (bez plochy schodisté), a to i kdyz horni plocha neni zcela stavebné uzaviena.
Pokud by byla podchodnd vyska niz§i, nezapocitala by se plocha galerie, nybrz pouze dolni
mistnosti.

Zpisob vypoctu podlahové plochy podle navrhu natizeni vlady se pouzije vyluéné pro ucely
stanovené v ustanovenich NOZ o bytovém spoluvlastnictvi.

K § 4 (Pozemek jako spolecna ¢ast nemovité véci )

Pojem spolecné ¢asti noveé zahrnuje jak spolecné ¢asti domu, tak spoluvlastnické podily na
pozemku. Podle NOZ jde o spolecné ¢asti nemovité véci (tvofené domem a pozemkem,
pokud je pozemek a dim ve vlastnictvi téhoz vlastnika).

Spole¢nym je podle NOZ pozemek, na némz je dim postaven; vymezeni tohoto pozemku
(ktery nemusi tvofit jen zastavéna plocha, je blize stanoveno v odstavci 1.

V odstavci 2 se za spoleCnou ¢ast navrhuje stanovit také funkéné souvisejici pozemek, na
némz jsou umistény drobné stavby nezbytné k uzivani, provozu a spravé domu. Jde o
obdobné feseni, které je dosud uplatiiovano v praxi a v Pokynu & 24 Ceského ufadu
zemémeéficského a katastralniho, a také v § 60a zakona o majetku republiky a jeho
vystupovani v pravnich vztazich (upravujici beztplatné pievody nékterych pozemkid do
vlastnictvi bytovych druZstev) obdobny pojem uZiva.

Dosavadni ZoVB nefesil problematiku pozemka s drobnymi stavbami nezbytnymi pro provoz
uzivani a spravu domu. V téchto piipadech ptjde podle navrhu nafizeni vlady o spole¢né
casti, pokud budou v prohlaSeni (¢i v jiném pravnim jednani, na jehoz zakladé vznikaji
jednotky) uvedeny (a neptjde tedy o pfidatné spoluvlastnictvi podle § 1223 a nasl.NOZ).

K §5 a 6 (Spole¢né ¢asti domu)

Podle NOZ se pro posouzeni, zda jde o spole¢nou ¢ast domu, zddraznuje povaha téchto
¢asti domu, pficemz v ustanoveni o prohlaseni se zohlediiuje také uzivatelska povaha
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ptislusné c¢asti. Z hlediska 8 1160 odst. 1 a 8§ 1166 odst. 1 pism. b) bod 2 NOZ jsou
spolecnymi ¢astmi domu ty ¢asti, které podle své povahy stavebni, technické a uzivatelské
maji slouzit vlastnikim jednotek spole¢né (jde o podobny obecny zaklad pro vymezeni
spoleénych ¢asti, jako v dosavadnim ZoVB).

Na zékladé obecného vymezeni spolecnych ¢asti v § 1160 NOZ je svéfeno podle § 1222 NOZ
provadécimu pravnimu predpisu bliz§i vymezeni spolecnych c¢asti nemovité véci (coz
se predevsim tyka spole¢nych ¢asti domu a v uréitém rozsahu také pozemku).

K§5

V odstavci 1 se pod jednotlivymi pismeny uvadi podrobné&jsi demonstrativni vycet
spole¢nych ¢asti domu predevsim z hlediska stavebnich prvkd.
Pfitom se vymezuji podrobnosti k nékterym spoleénym ¢astem domu, u nichZ jsou z praxe
znamy sporné vyklady a casté spory mezi vlastniky jednotek na stran¢ jedné a SVJ na strané
druhé (napi. balkony, lodzie, terasy). Nedusledné vymezeni spoleénych ¢asti ma totiz ptimy
vliv na posuzovéni, kdy jde o opravy povaZované za naklady hrazené ze spole¢nych
prostiedkii (z ptispévki na spravu domu a pozemku) a kdy jde naopak o néklady, které je
povinen hradit vlastnik jednotky. V fadé piipadi byly nuceny tyto sporné zaleZitosti
rozhodovat soudy.

V piipadé¢ vykladce jde o pojem dle stavebné pravnich piedpist.
V zésadé jde o rezim velkého okna v tom smyslu, Ze vykladce, tj. vSe co je v roviné (v Sifce)
nosné konstrukce domu (nosné zdi), véetn¢ vnéjsiho skla a napt. rolety vykladce (tedy vse co
je vsazeno do obvodové stény a je v Sifce obvodové stény), je spoleéna cast spolu s
obvodovou sténou (podobné jako je tomu u oken), vyjma povrchové tGpravy stény. Jde 0
spole¢nou ¢ast, kterd bude v prohlaseni uvedena ve vylucném uzivani vlastnika jednotky
(podobné jako vné&jsi okna).

V piipadé kominu se navrhuje upravit rezim spole¢nych ¢asti tak, Ze téleso kominu je
spolenou ¢asti vCetné vyvlozkovani, které je v kominé od pocatku (od doby vystavby).
Pokud si pozdéji vlastnik jednotky pofidi spotiebic, ktery vyzaduje vyvlozkovani kominu
(prislusného sopouchu) od spotiebi¢e v byte, jde o soucast spotiebice a nejde o spolecnou
cast.

V odstavci 2 se blize vymezuji spolecné ¢asti z hlediska stén ohranicujicich byt a svislych
nosnych konstrukci uvnitt bytu. Pfitom u stén ohranicujicich byt (at’ jde o svislé nosné nebo
nenosne konstrukce) a nosnych svislych konstrukei prochazejicich ¢i umisténych uvnit bytu
(stény, sloupy, pilife) se vymezuje rozclenéni na spolecné ¢asti a na povrchové tpravy, které
jsou soucasti bytu.

V odstavci 3 se blize vymezuje, které casti podlahy jsou spolecnymi Castmi; z toho se
soucasn¢ odvozuje, které casti podlahy jsou soucésti bytu.
Vychézi se z principu, Ze k bytu (¢i nebytovému prostoru) pfislusi podlahova krytina v byté a
vSe, o je spojeno s poloZzenim ¢i usazenim a s funkci toho kterého druhu podlahovych krytin
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a dale spolu s kro¢ejovou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci spojenou s tim kterym
druhem podlahove krytiny.

K bytu tedy patii celek podlahoveé krytiny, ktery nezasahuje do celku hlavnich nosnych
konstrukci a materidlovych vrstev spojenych témito hlavnimi nosnymi konstrukcemi, v¢etné
protihlukovych, tepelnych, hydroizolacnich a jinych druhii a typl izolacnich vrstev
zabudovanych spolu s témito hlavnimi vodorovnymi nosnymi konstrukcemi. Tento celek je
naopak spolec¢nou ¢asti domu.

K§6

Podrobnéji se vymezuji nékteré spolecné Casti, predevsim pokud jde o rozvody energii,
vody a dalsi domovni rozvody, pokud jde o centralni vytapéni a ne¢které dalsi. Urcuje se tim
soucasné rozhrani, kdy jde o spole¢né Casti a kdy jde jiz o soucast bytu, s cilem piedchéazet
n¢kdy slozitym sporim pii ur¢ovani, zda v piipad¢ udrzby a oprav jde o povinnost osoby
odpovédné za spravy domu a pozemku a thradu ze spoleénych prostiedkli vytvarenych
z ptispévku na spravu domu a pozemku, anebo, zda jde o povinnost vlastnika jednotky.

V piipad¢é riaznych rozvodi energii a potrubi v domé upravuje navrh vymezeni
spole¢nych ¢asti tak, Ze je urcuje spolu s uvedenim rozhrani mezi spole¢nou ¢asti a soucasti
bytu.

Napt. v ptipadé rozvodu elektrické energie jde o spole¢né ¢asti az k bytovym jisticim za
elektromérem pro byt; k bytu pfislusi od bytového jistice vSechny vnitini rozvody pro byt, at’
je jisti¢ umistén v byté nebo na chodbé.

Jde-li 0 centralni vytapéni, pak cela soustava vcetné radiatorti i termostatickych ventilu je
spolecna (jde o spole¢ny systém, do kterého nelze zasahovat samotnym vlastnikem jednotky).

K § 7 az 12 (Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku)

Nafizeni vlady ma v téchto ustanovenich za cil doplnit zdkonna ustanoveni o spravé domu
a pozemku v rovin¢ vécné, tedy stanovit podrobnosti o ¢innostech, které se tykaji spravy
domu a pozemku, a jsou tedy pfedmétem cCinnosti osoby odpovédné za spravu domu a
pozemku (SVJ nebo spravce v domé, kde nevzniklo SVJ).
V roviné instituciondlni (kdo je osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku a blizsi
stanoveni pusobnosti jednotlivych organi SVJ) je uprava obsazena piimo v ustanovenich
NOZ o spoleCenstvi vlastniki. V této roviné ma nafizeni vlady upravit pouze délbu
pusobnosti mezi shromazdénim a statutarnim orgdnem SVJ ve dvou vyslovné stanovenych
zalezitostech podle § 1208 NOZ.
Jinak je ucelem téchto ustanoveni v ndvrhu nafizeni vlady blize vymezit ¢innosti, které maji
povahu spravy domu a pozemku v mezich zakonneho obecného vymezeni v § 1189 (spravou
domu jsou veskeré ¢innosti, které¢ nendlezi vlastniku jednotky pfi spravé bytu ¢i nebytového
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prostoru a co je v zajmu vSech vlastnikti jednotek jako nutné nebo ucelné pro fadnou péci o
dim a pozemek jako funk¢ni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢asti).

V § 7 jsou uvedeny podrobnosti tykajici se ¢innosti pti spravé domu a pozemku z hlediska
provozniho a technického, v § 8 z hlediska spravniho.

Pfi stanoveni podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku se v 8 7 a 8
navrhu natizeni vlady do urcité miry vychdzi z navrhii uplatnovanych na zaklad¢ poznatkt
Z praxe pii tvorbé vladniho navrhu zakona o vlastnictvi byt vr. 2010, které jsou vSak
piizptisobeny a doplnény ptfedevsim s ohledem na novou Upravu bytového spoluvlastnictvi
v NOZ.

K§9

Ustanoveni tohoto paragrafu pod pism. a) navazuje, z hlediska $ir§iho pojeti ¢innosti, které
je povinna zajistovat osoba odpovédna za spravu domu, na zcela nové stanovenou povinnost
vlastnika jednotky podle § 1175 odst. 2 NOZ udrzovat svuj byt, jak to vyZaduje nezavadny
stav a dobry vzhled domu.

K§10

Ustanoveni v zasadé¢ vychazi zdosavadniho § 9a ZoVB, v modifikované podobé,
odpovidajici nové pravni Upravé bytového spoluvlastnictvi v NOZ a s ur€itym doplnénim.
Naproti tomu zde jiZz zahrnuta moznost SVJ sjednavat smlouvu o najmu jednotky, ktera je ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek, nebot’ v tomto ptipadé nejde o Cinnost tykajici se
spravy domu a pozemku.

Kg§11

Jiz za Gc¢innosti ZoVB bylo a je béZnou praxi SVJ, Ze sjednavaji smlouvy (pifikazni ¢i

mandatni) s odbornymi firmami podnikajicimi ve spravé nemovitosti, nebo napft. zajist'ujici
ucetnictvi, apod. ZoVB se o takové moznosti sjednavani smluv nezmitioval. Pouze VS SVJ
upravovaly v ¢l. V moznost SVJ zajistovat provozni, technické, spravni a obdobné ¢innosti
spojené se spravou domu a pozemku, popiipadé nékteré z téchto ¢innosti, na zakladé smlouvy
S jinou fyzickou nebo pravnickou osobou, pokud to umoziiovalo prohlaseni, anebo uzavieni
takové smlouvy schvalilo shromazdéni vlastnikli jednotek. Soucasné byly stanoveny povinné
nalezitosti této smlouvy.
S pfihlédnutim k této praxi zdkonodarce v § 1208 pism. h) NOZ vyslovné stanovil vylu¢nou
pusobnost shromazdéni vlastnikti jednotek k ur¢eni osoby, s niZ ma byt sjednédna smlouva o
zajiStovani nékterych ¢innosti spravy domu a pozemku, véetné schvalovani této smlouvy
nebo jejich zmén.

Utelem § 11 navrhu natizeni vlady je predevsim stanovit vyslovng, Ze uzavienim této
smlouvy nemuize byt dotéena rozhodovaci plsobnost organtt SVJ. Zatfazenim tohoto
ustanoveni ma byt predchazeno dosavadnim problémum, kdy nékterda SVIJ sjednavaji
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smlouvy, jimiz svétuji smluvnim partnerim ¢innosti, které jsou podle zdkona nebo stanov ve
vylu¢né pasobnosti organi SVJ.

K§12

S ohledem na nikoliv zcela piesnou dikci § 1180 odst. 2 NOZ, kde je pouZito slovniho
spojeni ,,osoba, ktera diim spravuje“, mohlo by v praxi ¢init potiZe, jaka osoba se ma na
mysli, kdyZ jinak se pro SVJ nebo spravce v domé, kde nevzniklo SVJ, pouziva spole¢né
pojem ,,osoba odpovédnd za spravu domu a pozemku** (viz 8 1190 NOZ).

Navrhuje se vymezit jednoznaéné, Ze jde o odmény bud’ spravce (v domé, kde nevzniklo
SVIJ) nebo o odmény ¢lenti volenych organi SVJ.

K § 13 a 14 (Nékteré dalsi ¢innosti spolecenstvi vlastniki jednotek pri spravé domu a
pozemku)

K§13

Provadéci predpis ma podle § 1208 pism. f) bod 7. NOZ stanovit, do jaké vyse nakladi
neni ve vyluéné plsobnosti shroméazdéni vlastniki jednotek rozhodovat o opravé nebo
stavebni upravé spolecné Casti.

Déle podle § 1208 pism. g) bod 2 NOZ ma provadéci pravni piedpis stanovit, do jaké vyse

castky neni ve vylu¢né puasobnosti shromédzdéni vlastniki jednotek udélovani predchoziho
souhlasu k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, nebo k jinému nakladani s nimi
(navazuje na opravnéni SVJ nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro tcely spravy domu a
pozemku - viz § 1195 odst. 1 NOZ).
Pfitom v obou pfipadech se ustanoveni provadéciho pravniho pifedpisu nepouzije, urci-li
stanovy spolecenstvi vlastnikll jednotek néco jiného (mohou upravit jinou vysi ¢astky, anebo
mohou ponechat rozhodovani plné ve vylu¢né plisobnosti shromazdéni, coz by ovsem bylo
velmi nepraktické v piipadé, Ze jde o nabyti movitého majetku nebo o opravy malého
rozsahu).

(Poznamka:V ptipadé nabyti véci nemovitych, jejich zcizeni ¢i zatiZzeni je pusobnost
shroméazdéni vylucnd; je tedy vyloucCena plsobnost statutarniho organu. Naproti tomu
Vv ptipadé véci movitych lze délit pisobnost mezi shromdzdéni a statutarni organ.)

K§14

Rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci ve vlastnictvi SVJ je podle §
1208 pism. g) bod 1 ve vylucné ptisobnosti shromazdéni vlastnikl jednotek.

Ucelem tohoto ustanoveni navrhu nafizeni vlady je v odstavci 1 vyslovné stanovit, Ze
nabyti nemovitych véci ¢i dispozice s nimi jsou mozné jediné pro ucely spravy domu a
pozemku; takovéto vyslovné ustanoveni v NOZ chybi, byt’ z kontextu pravni Upravy SVJ lze
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takovéto uréeni dovozovat. V zajmu piedchazeni nespravnym vykladim zakona se navrhuje
toto ustanoveni do predkladaného navrhu nafizeni vlady zaradit.

Obdobny tcel ma odstavec 2, ktery rovnéz navazuje na § 1208 pism. g) NOZ.

Podle§ 1208 pism. g) bodu 3. NOZ je v ptsobnosti shromazdéni (shodné jako podle
predchoziho ZoVB) uzavieni smlouvy o uvéru spole¢enstvim. Nové se vyslovné stanovi, ze
tomuto schvéaleni podléha nejen samotné uzavieni smlouvy, nybrz soucasné zékladni
nalezitosti smluvniho ujedndni, jimiz je vysSe Gveéru a podminky jeho poskytnuti bankou.
V tomto ustanoveni neni sice vyslovné stanoveno (jako v ptedchozi pravni Gpravé v § 9 odst.
2 ZoVB), ze se miiZze jednat jedin€ o vér na ndklady spojené se spravou domu a pozemku,
plyne to vSak z omezené osobnosti (dfive pravni subjektivity) SVJ, zfizovaného vylu¢né pro
ucely sprdvy domu a pozemku Vrozsahu stanoveném v ustanovenich o bytovém
spoluvlastnictvi.

Podobné v § 1208 pism. g) bodu 4. NOZ neni vyslovné stanoveno (jako tomu bylo v § 9
odst. 2 ZoVB), Ze v piipadé uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce s pisemnym
souhlasem vlastnika dotéené jednotky, se mtize jednat vylucné o zastavni smlouvu k zajisténi
pohledavek vyplyvajicich z avéru poskytnutého na naklady spojené se spravou domu.
Z hlediska omezené osobnosti SVJ Ize dovozovat i vtomto piipadé, ze zastavni smlouva
muze byt sjednana jediné k zajisténi pohledavky SVIJ vzniklé v mezich dovolené ¢innosti
SVI, tedy pii financovani nakladi spojenych se spravou domu a pozemku.

Lze vsak povazovat za legislativné potiebné, aby nafizeni vlady vramci stanoveni
podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku blize stanovilo podminky, za
nichZ je dovoleno, aby SVJ uzavielo smlouvu o uvéru a zastavni smlouvu k jednotkam.

K § 15 az 17 (Hospodaieni spolecenstvi vlastnika p¥i spravé domu a pozemku)

K§15

Schvalovani rozpoctu neni v § 1208 NOZ uvedeno v ramci vymezeni vyluéné pusobnosti
shromazdéni vlastnikl jednotek. S ohledem na vylu¢nou plisobnost shromazdéni schvalovat
zpravu o hospodaieni a také schvalovani celkove vyse ptispévki na spravu domu a pozemku
pro piisti obdobi, je nezbytné, aby soucasti téchto rozhodnuti bylo také schvéleni rozpoctu
spole€enstvi vlastniki. Podobné neni vyslovné uvedeno v piisobnosti shromazdéni schvaleni
vysledkd plnéni rozpoctu, proto se navrhuje zafadit je do schvaleni zpravy o hospodafeni a
spravé domu, kterou shromazdéni schvaluje podle § 1208 pism. d) NOZ.

K816

Piijmy plynouci na zakladé smluv sjednanych spolecenstvim jsou v zasad¢ piijmem SVJ.
Vyjimku ptedstavuji piijmy bezprostiedné souvisejici s nakladanim s majetkem, ktery je ve
spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek, ackoliv je s nim naklddano na zdklad¢é smluv, které mtize
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téZ uzavirat SVJ — tyto piijmy naleZeji spoluvlastnikiim piislusného majetku, tj. vlastnikiim
jednotek.

K§17

Néklady, jejichZ vySe nesouvisi s velikosti jednotky, resp. s velikosti spoluvlastnického
podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech (uctovani o platbach vlastnikd jednotek,
spravni ¢innost provadéna ¢leny vyboru SVIJ, zaméstnanci SVJ nebo smluvnim spravcem,
vyucétovani sluzeb spojenych s uzivanim jednotek) jsou Cinnosti stejné pracné a nakladné ve
vztahu k malé i velké jednotce, tedy jsou v podstaté shodné pro kazdou jednotku. Proto se tyto
néaklady, bliZze specifikované v navrhu natizeni rozvrhnou na kazdou jednotku ve stejné vysi.
Ustanoveni navrhu nafizeni vlady navazuje na § 1180 odst. 2 NOZ.

K § 18 (U¢innost)
Navrhuje se, aby natfizeni vlady nabylo G¢innosti dnem, kdy nabude u¢innosti NOZ.

Pfitom je ustanoveni navrzeno ve dvou variantach, a to bud’ konkrétnim datem, kdy ma nabyt
NOZ t¢innosti, anebo pouze stanovenim, ze natizeni nabude u¢innosti dnem nabyti u¢innosti
NOZ (pro ptipad, Ze by se nejednalo o dosud stanovené datum).
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