VYPORADANI ZASADNICH PRIPOMINEK K MATERIALU S NAZVEM: )
Cast materidlu: 1V

Navrh natizeni vlady, kterym se upravuji nékteré zaleZitosti souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim
Dle Jednaciho fadu vlady byl material rozeslan do meziresortniho pfipominkového fizeni dopisem ministra pro mistni rozvoj dne 29. 8. 2013, s terminem
dodéani stanovisek do 19. 9. 2013. Vyhodnoceni tohoto fizeni je uvedeno v nésledujici tabulce:

Resort Piipominky Vypoiadani

UV CRKLP
1. | Obecna pfipominka
Predkladatel dle mého nazoru nedostateéné zohlednil Ustavni podminky pro vydavani | Akceptovano.
nafizeni vlady. Podle ¢&l. 78 Ustavy je vldda opravnéna vydavat nafizeni k provedeni
zakona a v jeho mezich. To logicky znamen3, Ze nafizeni vlady vidy rozvadi, konkretizuje
a dopliuje zdkonny text vramci uvedeného zmocnéni, nikoliv Ze tento text pouze
reprodukuje ¢i opisuje, pfipadné reformuluje. Natizeni rovnéz musi respektovat zakladni
ustanoveni demokratického pravniho statu respektujictho prava a svobody clovéka a
obcana, do kterych je moZno zasahovat ¢i je omezovat pfikazy a povinnostmi jen na
zakladé zakona, jak vyplyva z ¢l. 2 odst. 3 a 4 Ustavy a ¢€l. 2 odst. 2 a 3 a ¢l. 4 odst. 1
Listiny zadkladnich prdv a svobod. Z téchto hledisek mam k navrhu nasledujici pfipominky:

2. | K§4odst. 1
Podle § 1222 nového obéanského zakoniku ma provadéci pravni predpis stanovit, u | Akceptovano.
kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné. Pokud podle § 1160 odst. 1
nového obcanského zdkoniku je spole¢nym vidy pozemek, na némz byl dim zfizen,
vyplyva tento fakt jiz ze samotného zakona a neni ani nutné, ani legislativné vhodné
tento fakt v nafizeni vlady opakovat, navic v ponékud pozménéném znéni (novy
obcansky zakonik mluvi o zfizeni domu). Nafizeni tim neplni svou funkci, nebot zakonny
predpis nijak neprovadi a naopak zavadi paralelni novou definici. Pokud se ma jednat
pouze o logickou vsuvku z divodu stavby textu, mélo by byt ustanoveni formulovano
tak, aby respektovalo definici zakona.

Pozaduji proto ustanoveni pfislusné upravit. Navrhuji nasledujici znéni:

§4
Pozemek jako spolecna cast




(1) Spole¢nymi ¢astmi nemovité véci jsou vedle pozemku, na némz je dim zfizen,
napfiklad zpevnéné plochy pochozi i jiné souvisejici s pozemkem, parkovaci plochy,
dvory, porosty, prijezd, pasaz slouzici i jinym osobam nez vlastnikiim jednotek, vchod
do metra v podloubi nebo v podchodu domu.,

K § 5 odst. 2 pism. g)

Nedomnivam se, Ze jako spolecné casti domu by mély byt pojimany kamerové systémy
zabezpedeni. Nejedna se predevsim o véc, ktera by byla nutna pro fungovani domu, byt
v zasadé spliuje charakteristiku spolecné véci tim, Ze slouzi vSéem vlastnikiim jednotek
spolecné. Na druhou stranu je to véc, kterou si mlze lehce pofidit a provozovat jen
urcity vlastnik ¢i skupina vlastnikd, aniz by tim existence a fungovani domu ¢i prava
ostatnich vlastnik( byla z povahy véci jakkoliv ohroZena (pomineme-li mozné zasahy do
jejich soukromi, které vSak nesouvisi s vlastnickym ¢i uzivacim pravem). Pokud systém
bude provozovat jen 1 ¢i nékolik vlastnikl, pujde o véc vjejich vlastnictvi Ci
spoluvlastnictvi. Pokud bude systém provozovan v celém domé, mlze byt vilastnén a
provozovan za souhlasu vsech vlastnikd bud’ jimi samymi, anebo spolecenstvim vlastnikd,
a bude pak v jejich (spolu)vlastnictvi, aniZ by to nutné musela byt spolecna c¢ast domu.
Vlastnické vztahy a provoz budou i tak postaveny najisto a neni nutné je ddle upravovat.
Z téchto diivodd poZaduji kamerové systémy zabezpeceni z vyctu spolecnych casti
domi vypustit.

K § 12 odst. 2

Stimto ustanovenim zdsadné nesouhlasim. Podle jednoho ze zdkladnich pravidel
demokratického pravniho statu mohou lidé délat v3e, co jim zakon nezakazuje, a naopak
nemusi délat nic, co jim zakon neuklada. Povinnosti jim pfitom mulZe stanovit pouze
zakon, nikoliv tedy podzdkonny pravni predpis. Stejné tak podzakonny pravni predpis
nemuze nikoho sdm od sebe opravriovat k tomu, jinému povinnosti stanovit, a to ani
soukromému subjektu, nebot i zde je zdrojem jeho opravnéni tento predpis, byt fakticky
opravnéni vychazi ze soukromopravniho aktu (uzavieni smlouvy, pfijeti stanov). Proto
nafizeni vlady nemuze spoleéenstvi vlastnikd umoznit uloZit, byt na zakladé stanov,

Akceptovano.

Akceptovano.
Text bude preformulovan




vlastnikovi jednotky pokutu za neplnéni jeho povinnosti. To mlzZe pouze samotny novy
obcansky zakonik i jiny pravni predpis, pficemz vsak Zadny predpis neobsahuje ani
naznak této povinnosti, kterou by nafizeni vlady mohlo rozvadét.

Chapu ptitom, Ze povinnosti vlastnik(l vici spoleéenstvi, resp. vici sobé navzajem by
mély byt vynutitelné. Nicméné se tak musi stat pravné Cistym a Ustavné-konformnim
zpUsobem. Domnivam se ostatné, Ze v soukromopravnich vztazich by se méla predevsim
uplatiovat nahrada zplsobené majetkové (¢i nemajetkové) ujmy, ¢emuZ soucasna
Uprava nového obcanského zdkoniku nijak nebrani. Platné obcanské prdvo pfitom
umozniuje sjednavani i pokuty smluvni. Rovnéz platné pravo nijak nezakazuje sjedndvani
pokut ve stanovach spolecenstvi vlastnikl, samoziejmé se souhlasem samotnych
vlastnikll. Véc tedy z pravniho hlediska neni ani nutné upravovat.

Pozaduji proto § 12 odst. 2 vypustit.

Ministerstvo prace a
socialnich véci

Obecné

Upozorfiujeme, e nafizeni vlady je tfeba vydat podle ¢l. 78 Ustavy, nebot z § 1222
obcanského zakoniku nevyplyva zmocnéni pro vladu k vydani nafizeni vlady.

Zaroven upozorfiiujeme, ze v predloZzeném ndavrhu nafizeni vlady je zmocnéni uvedené v
§ 1222 obdanského zdkoniku prekroceno, nebot provadéci pravni predpis mlze byt
vydan pouze pro vypocet podlahové plochy bytu v jednotce, nikoliv také pro vypocet
podlahové plochy nebytového prostoru.

Pokud v$ak bude nafizeni vlady vydano podle vy$e uvedeného ¢l. 78 Ustavy, bude tento
problém vyreSen, nebot nafizeni vlady pak jiz bude vydano k provedeni av mezich
nového obcanského zakoniku, a bude tudiz odpovidat znéni ob¢anského zakoniku.

Tato ptipominka je zasadni.

K § 1 — Pfredmét upravy
Upozoriiujeme, Ze navrhované znéni neni vsouladu svétou druhou ¢l. 39 odst. 6
Legislativnich pravidel vlady a z tohoto divodu je povaZujeme za nadbytecné.

K§3

Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru v jednotce

V navrhovaném znéni je uvedeno, Ze ,Podlahovou plochu bytu nebo nebytového
prostoru v jednotce tvori pldorysna plocha vsech mistnosti ... Jednotlivé plochy jsou
vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych udprav.”.

Akceptovano.

Akceptovano.




Nasledné je feSeno zapocitavani ploch u mezonetového bytu abytu sgalerii (se
zapocitavanim galerie s vyskou alespon 230 cm, pokud galerie této vysky nedosahuje, do
celkové plochy se nezapocitava). Nikde vSak neni feSena podlahova plocha
mistnosti/mistnosti, které nejsou vymezeny svislymi sténami anebo vcelé plose
nedosahuji predepsané vysky, tzn. zejména podkrovni mistnosti nebo atypické byty.
Zadame o doplnéni navrhovaného znéni.

Tato ptipominka je zasadni.

K § 16 odst. 2

V navrhovaném znéni poZadujeme upresnit, jakym zplsobem se bude nakladat s pfijmy,
které podle tohoto ustanoveni nejsou povazovany za pfijmy spolecenstvi vlastnikd -
minimalné odkazem na to, jaké prdvni pfedpisy se na tyto pfijmy vztahuji. Jsou-li tyto
prijmy (jak lze predpokladat podle odivodnéni pravni Upravy, byt ani zde neni odkaz na
prislusné ustanoveni nového obcanského zakoniku) prijmy vlastnikl, mélo by byt
alespon minimalné naznaceno, jakym zplsobem (podle ¢eho ¢i v poméru k ¢emu) jsou
tyto ptijmy rozdélovany.

Tato pfipominka je zasadni.

K § 18 — Uéinnost

Platny novy obcansky zakonik ma stanoven termin nabyti u¢innosti dnem 1. ledna 2014.
Podle naseho nazoru sohledem na soucdasny vyvoj, mlze byt tento termin nabyti
ucinnosti ohrozen, a proto je tfeba vazat nabyti Gcinnosti predloZzeného nafizeni vlady na
nabyti Ucinnosti nového obcanského zakoniku. V pfipadé, Ze bude termin nabyti
ucinnosti nového obcéanského zakoniku posunut, byl by souédsti pravniho radu platny a
ucinny provadéci pravni predpis k zakonu, ktery ma provadét, aniz by tento zakon nabyl
ucinnosti.

V této souvislosti je tfeba upozornit i na to, Ze zaroven by nebyl zruSen ani zdkon ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytdim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zdkon o
vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjsich predpisd, ani nafizeni vlady €. 371/2004 Sb., kterym
se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnik(l jednotek, ve znéni natizeni vlady ¢.
151/2006 Sb., to znamena pravni pfedpisy upravujici stejnou oblast pravnich vztahd.

Vysvétleno

Akceptovano.
-zaradime alternativy

Ministerstvo zemédélstvi

10.

K §5:

Akceptovano.




V § 5 odst. 1 pism. d) je zapotiebi v zajmu pravni jistoty a odstranéni nejasnosti, cozZ je
opakované zmifiované i v odGvodnéni a v hodnoceni dopadi regulace (RIA) jako jeden
z hlavnich smyslG navrhované pravni Upravy, vyslovné upravit, které ¢asti oken jsou
povazovany za spolecné ¢asti domu. Jde zejména o vnitfni a vnéjsi skla (popft. viceskla),
ramy oken, venkovni/predokenni rolety, okenice apod., nebot v praxi jsou to ¢asto pravé
okna (jak klasicka, tak francouzska/balkénové dvere), resp. jejich casti, které jsou
predmétem sporl mezi vlastniky jednotek a spolecenstvim vlastnikd jednotek vtom
smyslu, zda jde o spolecné c¢asti domu ¢i ne a s tim souvisejici otdzka hrazeni sefizeni a
pfipadnych oprav. Aktudlni je to zejména pak u vdnesni dobé hojné uZivanych
plastovych oken, kterda mohou byt az ctyrsklovd, kdy tato skla tvori jeden funkéni celek,
avsak vramci oprav vznikaji mezi vlastniky jednotek a spoledenstvim vlastnik(l az
absurdni spory o to, kdo je za ktera skla odpovédny.

Ustanoveni odstavce 2 véty druhé jde zcela proti smyslu ustanoveni odstavce 1 pism. e),
které stanovi, Ze balkony, lodZie a terasy jsou spoleénymi ¢astmi domu (i v pfipadé, zZe
jsou pristupné pouze z bytu), a je nezbytné je upravit. Urceni, Ze podlahové krytiny na
balkoné, lodzii nebo terase pfistupné pouze z bytu a vSe, co je spojeno s polozenim ¢i
usazenim a s funkci pfisluSného druhu podlahovych krytin spolu s krocejovou
protihlukovou a tepelnou izolaci a s tepelnou izolaci spojenou s podlahovou krytinou,
nejsou spole¢nymi ¢astmi domu, je zejména v pripadé pouziti keramickych ¢i jinych
dlazdic, které jsou nedilné spojeny s podkladem a nelze je ,,oddélit” jako napf. linoleum
nebo koberec, naprosto nelogické a nepochopitelné. Mimo jiné by to znamenalo, Ze
v pfipadé oprav ¢i jakychkoliv jinych zasahl do spoleénych ¢asti domu (balkon, lodZie,
terasa) bude zasahovano do vylucného vlastnictvi Ci spoluvlastnictvi vlastnika bytu i
nebytového prostoru a mlze dojit k jeho poskozeni ¢i dokonce zniceni.

V zavéru odstavce 2 véty druhé je sice pouZita formulace ,a nezasahujici do spoleénych
¢asti domu”, ale neni zfejmé, k cemu konkrétné se vztahuje, resp. neni z hlediska
jazykového dobre formulovéna. Jestlize by vsak jejim smyslem mélo byt, Ze to neplati
v pfipadé, Ze tyto podlahové krytiny a vSe co je s nimi spojeno zasahuje do spolecnych
Casti domu, je to naprosto absurdni situace, nebot s ohledem na znéni odstavce 1 pism.
e) jsou balkony, lodZie a terasy spoleénymi ¢astmi domu a podlahové krytiny balkond,
lodzii a teras (které jsou nedilné spojeny s podkladem a nelze je oddélit) tudiz budou
vZdy zasahovat do spolecnych ¢asti domu.




11.

K § 12 odst. 2:

Toto ustanoveni je nezbytné vypustit, nebot provadécim predpisem nelze stanovit
sankce za poruseni povinnosti stanovenych zakonem — toto musi byt zakotveno pfimo
v zdkoné. Mimo to se domnivame, Ze i vramci zdkona by bylo takto formulované
opravnéni spolecenstvi vlastnikl jednotek coby subjektu soukromého prava ukladat
jinym soukromopravnim subjektdm pokutu za poruseni povinnosti stanovenych
zakonem velice problematické.

Neakceptovano.
-text bude preformulovan

Ministerstvo spravedInosti

12.

13.

14.

K§4 odst. 1
Zkratku ,napt.” doporucujeme zrusit.

K§9

Na problematiku feSenou v navrhovaném ustanoveni podle naseho nazoru dopada
obecnd pravni Uprava ¢asti ¢tvrté, hlavy treti ob¢anského zakoniku. S ohledem na tuto
skutecnost lze povaZovat navrhované ustanoveni za nadbytecné. Dale upozoriujeme,
Ze zakonné zmocnéni upravené v § 1222 obcanského zakoniku neumozniuje stanovovat
opravnéni osobdm odpovédnym za spravu domu, zejména pokud maiji byt odstrafiovany
zavady nebo provadény revize v byté (fesi pouze ,podrobnosti o ¢innostech tykajicich se
spravy domu a pozemku”). Také neumoznuje nafizenim vlady stanovovat, na ¢i naklad
maji byt takové &innosti provadény. Vzhledem k tomu, Ze podle €l. 78 Ustavy se nafizeni
vlady vydavaji k provedeni zdkona v jeho mezich, a vzhledem k tomu, Ze tento clanek
Ustavy neni naplnén, jak plyne z vy$e uvedeného, pozadujeme toto ustanoveni zrusit.
Tato pfipominka je zasadni.

K § 12 odst. 2

Domnivame se, Ze nenadlezi tomuto pravnimu predpisu, aby zakladal oprdvnéni
spoleéenstvi vlastnikd jednotek k tomu, aby ukladalo pokuty jednotlivym vlastnikiim
jednotek. Zaroven nic nebrani shromazdéni vlastnik(l jednotek si pripadné pokuty za
neplnéni povinnosti vlastniky jednotek zakotvit ve stanovach. Stejné tak jako v
pripomince k § 9 Ize konstatovat, Ze i toto ustanoveni zjevné vybocuje z mezi zdkonného
zmocnéni, kdy zaloZeni takového opravnéni nelze podle naseho nazoru podradit pod
,podrobnosti o ¢innostech tykajicich se sprdvy domu a pozemku”. S odkazem na ¢l. 2
odst. 4 a ¢l. 78 Ustavy asodkazem na ¢&l. 39 odst. 6 Legislativnich pravidel vlady

Akceptovano.

Akceptovano castecné.
Vysvétleno

Akceptovano.
-text bude preformulovan




15.

16.

poZadujeme § 12 odst. 2 zrusit.
Tato pfipominka je zasadni.

K§15

Davame na zvaZeni, zda je nutné zapracovavat do navrhu nafizeni vlady i tuto pravni
Upravu, podle které rozpocet schvaluje shromazdéni viastnikl jednotek. Podle § 1200
odst. 2 pism. g) ob¢anského zakoniku stanovy obsahuji mj. pravidla pro tvorbu rozpoctu
spolecenstvi — je otdzkou, zda neni véci stanov, aby v nich bylo vymezeno, kdo rozpocet
spoleéenstvi schvaluje. Obavame se, Ze navrhovanym ustanovenim muzZe dojit nikoli ke
konkretizaci, ale ke zGZeni moznych zplsobU uréeni pravidel pro tvorbu rozpoctu.

K § 16 odst. 2 pism. c)
Vysvétlujici text v zadvorce navrhujeme zrusit pro nadbytecnost, popt. je zapracovat do
dlvodové zpravy.

Akceptovano castecné.
-vysvétleno

Akceptovano.

Ministerstvo vnitra

17.

18.

K§9

Pfedmétné ustanoveni nelze povazovat za provedeni § 1175 odst. 2 zakona ¢. 89/2012
Sb., nybrz za (z Ustavnépravniho hlediska) nepfipustné doplnéni zdkonné upravy o
primarni povinnosti uloZzené vlastnikovi jednotky, se kterymi zdkon nepocitd. Navriena
pravni Uprava navic opraviiuje osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku ucinit
zasah do vlastnického prava a dalsich prav (napf. do prava na nedotknutelnost obydli,
prava na nedotknutelnost soukromi) vlastnika jednotky, aniz by k tomu existoval jakykoli
zakonny podklad, coz odporuje ptisluSnym ustanovenim Listiny zakladnich prav a svobod
(€l. 11 odst. 4, ¢l. 12 odst. 3, ¢l. 7 odst. 1). Ustanoveni § 9 poZzadujeme vypustit.

Tuto pripominku povaZuje ministerstvo za zasadni.

K § 12 odst. 2

Ustanoveni odporuje ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod, dle kterého muze
kazdy Cinit, co neni zdkonem zakazano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zakon neuklada,
acl. 4 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, dle kterého povinnosti mohou byt
ukladany toliko na zakladé zdkona a v jeho mezich a jen pfi zachovani zakladnich prav a
svobod. Zakon ¢&. 89/2012 Sb. zZadnym zpUsobem s moznosti ukladani pokut ze strany
spoleéenstvi vlastnikll jednotek nepocitad. Provadéci pravni predpis nemUze regulovat

takové pravni vztahy, které alespon v zadkladnich rysech neupravuje zdkon. Ustanoveni

Akceptovano castecné.
-preformulovano

Akceptovano.
-text bude preformulovan




proto pozadujeme vypustit. V ndvaznosti poZzadujeme vypustit ustanoveni § 16 odst. 1
pism. d).
Tuto pfipominku povaZuje ministerstvo za zasadni.

Ministerstvo financi

19.

20.

21.

22.

23.

K uvozujici vété
Podle naseho nazoru by v uvozujici vété mél byt uveden i § 1208 pism. f) bod 7 a pism. g)
bod 2.

K & 2 pism. a)

Definice je znacné nesrozumitelna, pozadujeme jeji zjednoduseni a zpresnéni. K diskusi
navrhujeme napt. znéni: ,bytem obytna mistnost nebo soubor obytnych mistnosti pod
spoleénym uzavienim ve vymezené c¢asti domu, ktery svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je ktomuto Ucelu
uzivani uréen; vymezend ¢ast domu je ohrani¢ena vnitfnimi povrchy obvodovych stén
vymezeného prostoru, podlahou stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich
otvorl ve sténach ohranicujicich byt; totéz plati pro mistnosti, které jsou soucasti bytu,
umisténé mimo byt,“.

Toto je zasadni pripominka.

K § 2 pism. c)
Z definice neni zfejmé, Ze je vymezena vnitfnim povrchem obvodovych stén.
Toto je zasadni pfipominka.

K§3

Podle nazvu tohoto ustanoveni lze rozumét, Ze upravuje zplUsob vypoctu podlahové
plochy bytu nebo nebytového prostoru v jednotce. Ustanoveni ale v textu upravuje jen
zpUsob vypoctu podlahové plochy bytu, nikoli vSak nebytového prostoru, ktery je pouze
zminén v prvé vété odstavce 1. Uprava jiz nezohledfuje napf. existenci mezonetovych
nebytovych prostor, nebytovych prostor s galerii ap. Pozadujeme ustanoveni vtomto
smyslu upresnit.

Toto je zasadni pfipominka.

K &3 odst. 1
Tato definice je zcela odlisna od definice, kterou pouziva vice nez 20 let oceniovaci zakon

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano.




24.

25.

26.

a jeho provadéci vyhlaska. Navic povazujeme tuto definici za vécné nespravnou, nebot
zapocitava do podlahové plochy okenni a dverni Ustupky, které jsou v nosnych sténach
budov (pficky se zapocitavaji do podlahové plochy), které jsou soucasti spolecnych casti
domu. Pfi jejich ptipocitani jsou vedeny 2x. Stakto formulovanou definici zasadné
nesouhlasime.

Toto je zasadni pfipominka.

K ndzvu casti treti

Ma-li predkladatel umysl vyjadfit pravni domnénku, je potfebné uvést ji vtextu
prislusSného ustanoveni, nikoliv pouze vnazvu Ccasti predpisu. Navrienou Upravu
povazujeme v tomto sméru za velmi matouci.

Toto je zasadni pfipominka.

K & 4 odst. 2

Neni zfejmé, co se rozumi pod pojmem ,souvisejici pozemek”, a to zejména s ohledem
na dale uvedeny text, podle néhoz je jako spole¢nd ¢ast uveden také pozemek, na némz
jsou umistény drobné stavby. Je tfeba tedy rozumét, Ze souvisejici pozemek je jesté
urcity dals$i pozemek kdekoliv umistény? Z hlediska jistoty proto navrhujeme pouZiti
pojmu ,,jeden funkéni celek” nebo podobné.

Toto je zasadni pfipominka.

K & 5 odst. 1 pism. d)

V odstavci je uvedeno, Ze spolecnymi ¢dstmi domu jsou mj. také okna (zde mysleno okna
bytovych a nebytovych jednotek). Pfi dosavadni pravni Upravé dochazelo v tomto sméru
k zavaznym diskusim a ve stavajicich prohlasenich vlastnik( je tato problematika resena
raznym zplsobem. Nékterd SVJ se priklonila k vykladu, Ze vnitfni ¢ast oken nalezi
vlastniku jednotky a vnéjSi ¢ast oken je spolec¢nou ¢asti domu. PFi dnesni konstrukci
oken, kdy jiz neni mozné okna délit na vnitfni a vnéjsi kidla, je toto feSeni problematické
a prinasi komplikace pfi opravach a vyménach oken. Velka ¢ast SVJ v prohlaseni vlastnika
a ve smlouvach o prevodech bytl do vlastnictvi z druzstev na cleny druistev proto
rozhodla okna bytovych a nebytovych jednotek, ale napr.idvefe na lodzie a balkony,
oznacit bud jako celda nalezejici ke spoleénym c¢astem domu, anebo celd nalezejici
vlastniku pFislusné jednotky. V téchto pfipadech jiz také v minulosti, na zakladé takového
jednoznaéného vymezeni okna ¢i balkénové a lodziové dvere opravovali ¢i ménili na své

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano castecné.
-vysvétleno, upraveno




27.

28.

naklady bud' vlastnici jednotek, pokud se podle prohlaseni vlastnika a smlouvy o pfevodu
jednotky jednalo o jejich majetek. Z navrhovaného naftizeni vlady by mélo byt jasné, Ze
toto nafizeni vlady do takto nastavenych vlastnickych vztahl utvofenych v minulosti,
nezasahuje.

Toto je zasadni pfipominka.

K § 6 odst. 2

Zahrnuti nespecifikovaného ,jiného pfislusenstvi domu” do spolec¢nych ¢asti domu bude
zdrojem nejasnosti pfi aplikaci zakladni sazby dané podle § 11 odst. 1 pism. a) dané z
nemovitosti u ostatnich budov tvoficich prislusenstvi k budové obytného domu, kde se
touto sazbou zdanuje vyméra presahujici 16 m2 zastavéné plochy. Pokud pfislusenstvi
k obytnym domim — bude-li se jednat o stavby — bude zahrnuto do spoleénych casti
domu, nebudou prfedmétem dané znemovitosti. Stim zdsadné nesouhlasime.
Pozadujeme, aby spolecnou ¢asti domu bylo pouze takové pfislusenstvi domu, které je
nezbytné nutné k fungovani, resp. uzivani jednotek jejich vlastniky a podle své povahy
ma slouzit témto vlastniklim.

Soucasné upozorinujeme, Ze odstavec 2 ma byt spravné oznacen jako odstavec 3.

Toto je zasadni pfipominka.

K § 7 pism. c)

Podle pismene c) nalezi do ¢innosti tykajici se spravy domu (tedy organ(i SVJ —tj. vyboru,
povéreného vlastnika ¢i predsedy) vyZzadovani ovéfené dokumentace od vlastnika
jednotky pti provadéni stavebnich Uprav v byté a ovéfovani, zda tyto Upravy neposkozuji
nebo neméni spolecné casti domu.

Jsme toho ndzoru, Ze formulace navrieného nafizeni vlady vtomto pripadé klade
na odpovédnost ¢lenl orgadnd SVJ néco, co nejsou schopni redlné zajistit. Pokud
si uvédomime, 7e v CR existuje velké mnoZstvi SVJ, které spravuji domy o desitkach
amnohdy i stovkach bytovych a nebytovych jednotek, pficemZz provadéni rlznych
stavebnich Uprav (Uprav nékdy zanedbatelného rozsahu, nékdy rozsahu vyznamného)
v téchto jednotkach je velice ¢etné, je mimo jakoukoliv moznost ¢lend organd SVJ tyto
stavebni Upravy v takovém mnozstvi sledovat, vyZzadovat k nim ovérenou dokumentaci,
tuto dokumentaci kontrolovat a vyhodnocovat, zda neposkozuji nebo neméni spole¢né
¢asti domu a mit za toto odpovédnost. Z navrieného nafizeni vlady by mélo byt
jednoznacné patrné, Ze v tomto pfipadé se jedna o odpovédnost konkrétnich vlastnik(

Akceptovano.

Akceptovano.
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29.

30.

jednotek. Organy SVJ by mély mit pouze moznost (pravomoc) v pfipadech, kdy vznikne
zavainé podezreni, Ze k takovym nezdkonnym skutec¢nostem dochazi nebo miZe dojit,
takovou dokumentaci vyZzadovat. Domnivdme se vsak, Ze toto jim umoZnuji jiz stavajici
pravni predpisy a budou toto umoZiovat i po uc¢innosti nového obcanského zakoniku.
Toto je zasadni pfipominka.

K § 9 pism. a)ab)

Zde uplatniujeme pripominku podobného charakteru, jako k § 7 pism. c).

Z pfislusné upravy by mélo byt zfejmé, Ze clenové organl SVJ neprebiraji odpovédnost
za revize spotiebi¢l a rozvod( v bytech vlastnikl jednotek, které jsou ve vlastnictvi
téchto vlastnikll. Neni mozné pfi rozsahu nékterych zSVJ o desitkach a stovkach
jednotek, aby orgdny SVJ mohly mit prehled nad tim, zda vlastnici jednotek u svych
spotrebicd, které se v jejich bytech nachazeji (i si je do svych bytl nové pofidi), plni
k témto svym spotfebiciim své povinnosti, zda maji k témto spotfebi¢lim provedené
zakonem stanovené revize apod., a aby v pfipadé, Zze je neplni, mohly zasahnout. Jsme
toho nazoru, Ze organy SVJ ani redlné nemohou mit prehled o tom, jaké spotrebice si
vlastnici ve svych bytech instaluji. Z navrhované Upravy by mélo byt zfejmé, Ze organy
SVJ mohou zasahnout pouze v pfipadech divodného podezieni, Ze dochazi nebo muze
dojit k nebezpedi ¢i poskozeni domu nebo jinych bytd. Je vsak otazkou, zda nafizeni viady
mUze zaloZit pro organy SVJ pravomoc zasahovat bez souhlasu vlastnika na jeho majetku
na zékladé svého vyhodnoceni nebo ¢init na tomto majetku zmény dle svého uvazeni, jak
je uvedeno pod pismeny a) a b). Podle naseho nazoru by navic tato Uprava mohla byt
povaZovana za Upravu jdouci nad rdmce zmocnéni uvedeného v § 1222 obcanského
zakoniku.

Toto je zasadni pfipominka.

K§ 12 odst. 1

Ustanoveni obsahuje nadbyteéné omezujici podminku, kterou § 1180 neobsahuje ani
nepozaduje. Ztoho ddvodu navrhujeme vypustit slova ,kde nevzniklo spoleéenstvi
vlastnikll jednotek” a odmény spravce vdomé na tuto podminku nevazat. Pokud by to
nebylo vypusténo, pak v pfipadé, kdy vzniklo spoledenstvi vlastnikd jednotek, by odména
spravci nemohla byt rozpocitdvdna podle stanoveného principu.

Toto je zasadni pfipominka.

Akceptovano castecné.
-text bude preformulovan

Akceptovano.
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3L

K § 12 odst. 2

Jsme toho ndazoru, Ze ukladani pokut bez zdkonného podkladu neni v souladu s Listinou
zakladnich prav a svobod (¢l. 4 odst. 1 a ¢l. 11 odst. 5). Navic tato Uprava podle naseho
prekracuje ramec zmocnéni v § 1222 obcanského zakoniku. Kromé toho neni jasné, do
pusobnosti koho by ukladani pokut patfilo — do plsobnosti shromazdéni ¢i do
pUsobnosti vyboru (popf. predsedy spolecenstvi v pfipadech, Ze je statutarnim
organem)? Redeny také nejsou otazky spojené s moznosti obrany proti bezdGvodnému
uloZeni pokuty.

Toto je zasadni pfipominka.

K§13 odst.1a2

Akceptovano. Text bude
preformulovan

32, | Stanovené horni limity financnich Castek neberou na zfetel velmi rozdilné velikosti | Akceptovano.
nékterych SVJ, pricemz schlize SVJ o mnoha stovkach jednotek jsou ¢asové, financné a
technicky velmi nakladné. Dana ustanoveni nerozliSuji mezi SVJ, které maji napr. 5
jednotek a SVJ, které maji jednotek napft. 450 Ci i vice. Uvedené limity Zzdddme vztahnout
k poctu jednotek v domé, napt. hrnné ¢astky u domU s deseti a vice jednotkami by byly
stanoveny jako nasobky poctu jednotek v domé.
Toto je zasadni pfipominka.
Krajsky urad Olomouckého
kraje 33. | K§2pism.a)
Upozorfiujeme, 7e ve vymezeni bytu v navrhovaném textu chybi jeho horni prostorové | Akceptovano.
ohraniceni (strop, krov).
Dale je v definici uveden pojem ,vnitini stavebni soucasti ohranicujici byt“. Tento pojem
je zcela nesrozumitelny. Navrhujeme jej proto nahradit srozumitelnéjsim vyjadienim,
pripadné alespon demonstrativnim vycétem konkrétnich priklada.
34 K & 2 pism. c)
" | Pouzity pojem ,stavebni dilo“ pokldddame za nevhodny. Navrhujeme jej nahradit jinym | Akceptovano.
pojmem, napf. byt, dim.
35. | K§3odst. 1

Upozoriiujeme, Ze svislé konstrukce uvnitf bytu se neomezuji pouze na stény, jak jsou
uvedeny v navrhu, ale mohou jimi byt i rlzné sloupy a pilife. Takovéto typy svislych
konstrukci bude nutno do textu doplnit. Ddle navrhujeme upfesnit vyraz ,plocha

12




36.

37.

38.

okennich a dvefnich Ustupk(”, nebot obsah slova ,uUstupek” neni zcela jasny
a jednoznacny.

K§4a

Predkladatel rozsifuje spolecnou ¢ast nemovité véci i na pozemek souvisejici s domem a
drobné stavby na takovém souvisejicim pozemku. Domnivdme se, Ze tento postup neni
v souladu s NOZ, ktery za spolecny oznacduje pouze pozemek, na némz je dim zfizen.
Navic podotykdme, Ze souvisejici pozemky nemuseji mit vzdy totozny vlastnicky rezim a
osoby vlastnikd. Predkladatel také opomenul mozZnost, Ze vlastnicky rezim drobnych
staveb na souvisejicim pozemku nemusi odpovidat, jak bytovému spoluvlastnictvi, tak
ani jinému vlastnictvi pozemku, na némz se nachazeji. U¢innosti NOZ totiz nedojde
k okamzité automatické zméné v soucasnosti rozdilné osoby vlastnika pozemku a
stavby. Nelze také predpokladat, Ze nové zfizované domy vrezimu bytového
spoluvlastnictvi se budou vidy stavét ,na zelené louce” a nevyuiiji ptipadnych dfive
zfizenych staveb.

K §5 odst. 1

Navrhujeme doplnit do vyctu spolecnych c¢asti domu i obvodové zdi domu a pricky mezi
jednotlivymi byty. V praxi nelze vyloucit stavby, kde tyto ¢asti nebudou mit nosnou
funkci. Z definice bytu v § 2 vyplyva, Ze tyto ¢asti domu nejsou ¢asti bytu.

K & 5 odst. 1 pism. e)

Z Casti véty pred strednikem vyplyva, Ze zpracovatel je si védom stavajici ¢asté situace v
domech, kdy balkony, lodZie, terasy a atria byvaji pfistupné i z jinych prostor, nei je
pouze byt. Cast véty za stfednikem pFipisuje moinost uzivani i takto pfistupnych prostor
vidy vyluéné jednomu vlastnikovi nékteré jednotky. Upozorfiujeme, Ze v praxi je vsak
zcela béiné, aby takto pfistupné prostory nebyl opravnén vylucné uzivat pouze jediny
vlastnik jednotky, ale naopak neni uréen Zadny vyluény uZivatel a prostor je (mUze byt)
uzivan vsemi vlastniky jednotek (typicky balkony pfistupné ze schodisté). V dlsledku
dovétku za stfednikem by doslo k absurdni situaci, kdy by prostory balkond, lodzZii, teras
a atrii, které nejsou uréeny k vyluénému uzivani pouze nékterym z vlastnik(l jednotek,
nemély vibec charakter spole¢nych ¢asti domu, nebot je nelze zahrnout pod pism. e),
ani pod jakékoli jiné ustanoveni predlozeného nafrizeni, a ocitly by se tzv. ,ve
vzduchoprazdnu®.

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano.
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39.

40.

41.

42,

K & 5 odst. 2

Upozorniujeme, Ze neni dofeSena podlaha balkond, lodzZii nebo teras pfistupnych z bytu.
Podle § 5 odst. 1 pism. e) maji tyto byt spolecnymi ¢dstmi domu. Podle definice bytu dle
§ 2 pak nejsou tyto podlahy soucdsti bytu. Navrh natizeni ddle nijak neupravuje pravni
povahu podlah balkon, lodZii nebo teras a odpovédnost za jejich stav.

K &5 odst. 3

Upozoriiujeme na rozpor mezi vymezenim bytu v § 2, ktery je ohranicen vnitfnimi
povrchy stén ohranicujicimi byt a § 5 odst. 3, ktery oznacuje nosné zdi ohranicujici
mistnost uvniti bytu za spole¢né ¢asti domu. Rozpor vznika predevsim u téch nosnych
zdi, které se nachdazeji uvnitf bytu a nejsou tedy totozné s obvodovymi sténami bytu.
Soucasné upozoriujeme, ze nosnou povahu mohou mit uvnitf bytu kromé v nafizeni
zminovanych zdi i jiné stavebni prvky (sloupy, pilife).

V navrzeném textu je vramci formulace vyjimky pouZit vyraz ,vnéjsi obloZeni”.
Upozorniujeme, Ze z hlediska stavebniho se nemuize jednat o vnéjsi obloZeni stén, ale o
vnitfni obloZeni stén. Vnéjsi je vyhradné zexteriéru, vnitfni je zinteriéru. Dale
podotykdme, Ze pouZity vyraz je stejné nadbytecny, nebot jde jen o opakovani jiz
jednou na stejném radku pouzitého vyrazu ,,Ci jiné obloZeni”.

Dale uvadime, Ze spravné se jednd o ,zabudované skiiné” (je to jednoznacny stavebni
pojem), nikoliv zabudované skfiné ve sténach. Zhlediska zarazeni konstrukce
zabudovanych skfini do textu upozoriujeme, Ze konstrukci zabudovanych skfini neni
mozno povaZovat za povrchovou Upravu, a navrzeny text by tak mél byt upraven.

K & 6 odst. 1 pism. a)

Navrhujeme nahradit ¢ast textu ,....od vnitfni stény nosné zdi do vnitfniho prostoru
mistnosti,” textem ,,...od vnitfniho povrchu nosné zdi do vnitfniho prostoru mistnosti,”,
nebot ,vnitfni sténa nosné zdi” neexistuje.

K § 6 odst. 2 pism. a)

V pfipadé vsech druhl instalaci by mél byt zachovan jednotny princip vymezeni
spolecné casti domu. Navrhovany odliSny pfistup v pfipadé plynovodu neobstoji ani
z hlediska proklamované bezpecnosti, protoZe aZz za uzavérem nebo ventilem
umisténym pred spotifebi¢em bude v pripadé plynového spordku nejproblematictéjsi
¢ast z hlediska bezpecnosti - napojeni spotrebice hadici

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano.
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43.

44,

45.

a samotny spotrebic. Domnivdme se, Ze na vlastnikovi jednotky také muze zUstat
odpovédnost za provedené instalace, vtomto pfipadé plynu, vjednotce. V praxi
navrhovand Uprava bude délat velké problémy, kdyz bez odsouhlaseni vlastniki
ostatnich jednotek nebude moZno si upravit napf. pfivod k plynovému sporaku v ramci
Uprav kuchynskeé linky.

K § 6 odst. 2 pism. e) a f)

Pouzity pojem ,az k zapojeni do bytu“ je velmi neurcity
a bude Cinit v praxi problémy. Navrhujeme jej proto upresnit adekvatné jeho obsahu dle
predstav zpracovatele ndvrhu nafizeni.

K & 7 pism. c)

Text  pracuje spojmem ,ovéfend  dokumentace”, aniz by upfesnil,
o jakou dokumentaci se jedna, jaky je jeji obsah a kdo ji ovéfuje. Pokud by se mélo
jednat o dokumentaci ovéfenou stavebnim Ufadem postupem podle stavebniho zakona,
pak zde dochazi ke kolizi s pInénim povinnosti vlastnika stavby dle stavebniho zdkona
spocivajici v uchovavani ovérené projektové dokumentace. Ndvrh nafizeni zde navic
neprihlizi ktomu, Ze podle stavebniho zdkona nékteré stavebni Upravy nevyZaduji
stavebni povoleni ani ohlaseni, a tedy ani Zadnou projektovou dokumentaci ¢i jinou
stavebni dokumentaci. Navrhujeme text proto adekvatné prepracovat, aby byla zfejma
prakticka proveditelnost ustanoveni a rovnéz zajistén soulad s jinymi pravnimi predpisy.

K § 16 odst. 1

Domnivame se, Ze neni vhodnd koncepce taxativniho uzavieného vyctu druhl pfijma.
V praxi mohou nastat i situace, které ve vyctu chybi a svou povahou souviseji se spravou
domu a nikoli s nakladani se spolecnymi ¢dstmi domu (viz pfijmy dle odst. 2), jako je
napfiklad nahrada skody zpUsobené treti osobou na spolecnych ¢astech domu (nebo
jiném majetku spolecenstvi vlastnikG jednotek), nebot Ghrada S$kody nesouvisi
s vlastnim nakladanim se spole¢nymi ¢astmi domu
a vynaloZeni nakladll na jeji odstranéni bude soucasti spravy domu v podobé oprav.

Akceptovano.

Akceptovano.

Akceptovano.

Néarodni bezpecnostni Grad

46.

K § 12 odst. 2

Navrhujeme toto ustanoveni bez nahrady vypustit. Upravu opravnéni spolecenstvi
vlastnik( jednotek k ukladani pokut vlastnikovi jednotky za poruseni nékterych
zakonnych povinnosti povazujeme za prekroéeni zdkonného zmocnéni stanoveného v

Akceptovano.
-text bude preformulovan
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zakoné ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik (dale jen ,,obdansky zakonik”). Predkladané
nafizeni vlady by mélo upravovat podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a
pozemku, nikoli podrobnosti o sankénim opravnéni spolecenstvi vlastnikl jednotek, pro
které v daném pfipadé navic absentuje zakonny ramec. Opravnéni k uloZeni pokuty
vlastniku jednotky by mélo byt stanoveno pfimo v obcanském zakoniku sjasnym
vymezenim podminek, za nichZ Ize pokutu uloZit a za soucasného stanoveni orgdnu
spolecenstvi vlastnik( jednotek opravnéného k ukladani pokut.

Ufad pro ochranu osobnich
udajti

47.

48.

Obecné

Utad pro ochranu osobnich tdajd uplatriuje pfipominky, a to véetné zasadnich, zejména
k osobnim udajim. Provedeni § 1180 odst. 2 NOZ v § 12 je nutné doplnit o provedeni
§ 1180 odst. 1 NOZ, kdy je v praxi Casty pfipad, Ze misto velikosti podlahové plochy se
velikost platby pti rozuctovani cen sluzeb, napf. za odvoz odpadu, odviji od poctu
uzivatel( bytu, nebot v § 1208 pism. e) NOZ zUstava volnost. Tato pripominka je zdsadni.
Do osnovy by proto méla byt doplnéna regulace osobnich Udaj v pripadé, Ze se tyto
platby odvijeji od poctu pfihlaSenych a proveden § 1177 NOZ.

K jednotlivym ustanovenim

V § 10 odst. 2 se slova ,,zajistuje rovnéz kontrolu” nahrazuje slovem ,dozird na“ a slovo
,uplatiovani“ se nahrazuje slovem ,vymaha“.

Odavodnéni: vhodnéjsi a presnéjsi stylistika.

RIA, p. 24, je naprosto nedostatecna a je nezbytné ji prepracovat. Tato pfipominka je
zasadni.

Odudvodnéni:

Zhodnoceni soudasného stavu a dopadll navrhovaného feseni ve vztahu k ochrané
soukromi a osobnich Udaji v podobé: ,Navrhovand pravni Uprava je v souladu se
zakonem €. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich Gdaju a o zméné nékterych zdkona, ve
znéni pozdéjsich predpisli, a neobsahuje ustanoveni, kterd by byla predmétem
diskriminace,” je zcela nevyhovuijici.

Smyslem DPIA neni vyhodnotit soulad se zdkonem o ochrané osobnich Udajd, nebot ten
se rozumim sam sebou, nybrz popsat a vyhodnotit stavajici a zamyslend zpracovani
osobnich Udajd. Typickym zpracovanim osobnich udaja je ,vedeni seznamu d¢lend
spolecenstvi vlastniki jednotek”, ,uplatiovani a vymahani plnéni povinnosti v0ci

Akceptovano.

Akceptovano.

Vysvétleno.
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jednotlivym vlastnikim jednotek”, , 0zndmeni poctu osob v byté” podle § 1177 NOZ
nebo Udaje o spottebé podle § 1183 odst. 1 NOZ.

K vyhodnoceni dopadd navrhovaného feseni ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich
Gdaju slouZi tento postup:

Nejprve je nutno explicitné konstatovat, zda osnova zaklada néjaké nové zpracovani
osobnich udajl; pokud ano, je tfeba uvést jeho zakladni parametry: specificky ucel,
kategorie zpracovavanych osobnich Gdajl, verejnost zpracovani, jeho ¢asti nebo vystupl
ze zpracovani zakladaného navrhovanou regulaci a lhiity pro uchovani osobnich udaju.
Stejny postup se pouZije, pokud je ménéno jiZ existujici zpracovani osobnich udaju.
V takovém pripadé je tfeba jednoznacné vyjadrit povahu zmény (rozsifeni x zmenseni
zpracovani, uvést klicovy ménény parametr (napf. délka IhGty uchovani osobnich udajq,
roz$ifeni poc¢tu nebo rozsahu jednotlivych Gdaji/ddajovych polozek).

Co se tykd rozsahu opravnéni subjektu (dajli, uvede se slovni vyjadieni obsahu
dotcenych opravnéni podle zakona o ochrané osobnich Udaji a popiSe, pokud mozno i
vyhodnoti za pouziti bézné pouzivanych kvalifikaénich kritérii, zdsah do kazdého z téchto
opravnéni. Poté se vyhodnoti, zda navrhovand regulace predstavuje zvlastni dpravu
nékteré povinnosti nebo opravnéni subjektu adaji a kvalifikacni hodnoceni takové
zmény, pokud to Ize. V popisu jinych dopadl na soukromi se uvede jednak obecné
pouzivané oznaceni dotéeného aspektu soukromi, tak vystizné oznaceni nebo popis
zasahu. Pokud se predpokladd nebo dokonce pfimo zamysli ndvaznost na jing, at jiz
existujici, nebo soubéiné zakladana ¢i zamyslend zpracovani osobnich udajli, vyhodnoti
se, zda jde prostou vyménu, nebo zda bude ¢i ma byt dosahovano synergického efektu.
Identifikuji se a popiSi vSechny uzly, ve kterych existuje nebo vznikd potencidlné
nebezpedi neopravnéného pfistupu nebo zneuZiti osobnich Gdajd. Popisi a strucné se
vyhodnoti kvalita osobnich Udajl, jeZ maji byt zpracovavany; pro hodnoceni se pouZiji
parametry jako obecny pozadavek na kvalitu, zejména ve vztahu k moznym pravnim
dlsledkdm, spolehlivost zdroje, stalost vstupnich hodnot a tam, kde jsou pro to dany
podminky, rovnéz formy a periodicita aktualizace a parametry specifické pro upravované
zpracovani osobnich Udaji. Uvedou se zakladni protiopatfeni, kterd zajistuji ochranu
osobnich Udaj(, a to jak specificka, tak i obecna podle zakona o ochrané osobnich udaja.
Lze shrnout, Ze predmétem hodnoceni jsou pouze pfimé projevy; popis se uvadi, i pokud
navrhované feseni zachovava jiz pravné existujici zpracovani osobnich udajli a parametry
prava na ochranu osobnich Udaja. Je-li shledano, Ze existuji zmény ve
zpracovani osobnich Udajl, popisi se a zhodnoti zaruky pro ochranu osobnich udaj;
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prednostné a v Uplnosti se popiSi postupy a instituty; neni-li jich, pak se vyhodnoti, zda a
v jaké mife se poutZiji zdruky a opatfeni podle obecného zdakona o ochrané osobnich
Gdaju a jiného zdkona obsahujiciho zvlastni Upravu, kterou je tieba prevazit.

V Praze dne 30. zaii 2013
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