HODNOCENI DOPADU REGULACE

K natizeni vlady,
kterym se upravuji nékteré zaleZitosti souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim

1. Diivod predloZeni a cile

1.1 Nazev

Navrh narizeni vlady, kterym se upravuji nékteré zaleZitosti souvisejici s bytovym
spoluvlastnictvim

1.2 Definice problému

1.2.1 Dnem 1. ledna 2014 nabyva ucinnosti zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale
jen ,,NOZ*), ve kterém je zahrnuta také nova pravni uprava vlastnictvi byti pod nazvem
»BYytové spoluvlastnictvi* (§ 1158 az 1222).

Dnem nabyti ucinnosti NOZ dojde ke zruseni dosavadni zakonné Upravy vlastnictvi
byti, véetné podziakonnych norem s touto ipravou souvisejicich ¢i na ni navazujicich.
Jde predevsim o zruSeni

- zékona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy Kk bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdé&jsich ptedpisu (dale jen ,,Zo0VB*),

- nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecCenstvi vlastnikii
jednotek, ve znéni natizeni vlady ¢. 151/2006 Sb.

V nové pravni tGpravé bytového spoluvlastnictvi v NOZ je zahrnuto v § 1222 zmocnéni
k blizsi upravé nékterych naleZitosti.

Provadéci pravni predpis mé podle zmociiovaciho ustanoveni v § 1222 NOZ stanovit

a) zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce,

b) o kterych ¢astech nemovité véci (pozemku s domem, prava stavby s domem, popf.
domu bez pozemku) se ma za to, Ze jsou spolecné a

€) podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.

V piipadé¢ stanoveni, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, ze jsou spolecné, maji mit
ustanoveni provadéciho pravniho pfedpisu ve smyslu zmociiovaciho ustanoveni v § 1222
NOZ povahu pravni domnénky, nebot’ ma byt stanoveno ,,o kterych cdstech nemovité véci se
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mad za to, zZe jsou spolecné.

Kromé toho mé provadéci pravni piedpis podle vyslovnych ustanoveni NOZ o bytovém
spoluvlastnictvi upravit dalSi zalezZitosti.



Jmenovité¢ jde o zalezitosti de€lby pusobnosti mezi shromazdénim vlastnikli jednotek a
statutarnim organem v tom smyslu, Ze ve vyjmenovanych zalezitostech bude shromazdéni
vlastnikti jednotek piislusné k rozhodovani pouze v piipad¢, Ze ptjde o vydaje nad uréitou, v
provadécim pravnim predpise stanovenou finanéni ¢astku. Nebude-li vydaj dosahovat této
¢astky, rozhodoval by statutarni organ, s ohledem na plisobnost statutdrniho orgdnu vSeobecné
vymezenou v § 163 NOZ.

V tomto sméru se svétuje provadécimu pravnimu piedpisu:

a) stanovit podle § 1208 pism. f) bod 7 NOZ vysi nakladl, pii jejichz pievyseni
rozhoduje o opravé nebo stavebni uUpravé spolecné Casti shromdzdéni vlastnika
jednotek; ustanoveni natfizeni vlddy se nepouzije, pokud stanovy spoleCenstvi
vlastnikil jednotek urci néco jiného a

b) stanovit podle § 1208 pism. g) bod 2 NOZ hodnotu (vysi pofizovaci ceny) movitych
véci, pii jejimz pievySeni udéluje predchozi souhlas k nabyti, zcizeni nebo zatiZeni,
anebo k jinému nakladani s nimi shromazdéni vlastniki jednotek; ustanoveni nafizeni
vlady se nepouzije, pokud stanovy ur¢i néco jiného.

Pifedmétem provadéciho pravniho predpisu ma byt pravni uprava uvedenych okruhi
zaleZitosti tykajicich se pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi.

Pravni Gprava ma nabyt u¢innosti od 1. ledna 2014, tedy ke shodnému dni, ke kterému nabude
ucinnosti NOZ.

1.2.2 Na zakladé shora uvedeného vznikne potieba ke dni nabyti Gcinnosti NOZ pravné
upravit v provadécim pravnim predpise zaleZitosti vztahujici se k bytovému
spoluvlastnictvi, jejichz Gpravu piedpokladaji ustanoveni § 1222, § 1208 pism. f) bod 7 a §
1208 pism. g) bod 2 NOZ.

Absenci této podzakonné pravni upravy by zustaly neupraveny zaleZitosti, jejichz
pravni upravu predpoklada NOZ v ustanovenich o bytovém spoluvlastnictvi, pficemz jde o
zalezitosti, jejichz podzadkonna pravni uprava ma dilezitym zpisobem ovliviiovat pravni
ovliviiovat vytvoieni pravidel pro nékteré vztahy vznikajici z bytového spoluvlastnictvi,
upraveného v § 1158 az § 1222 NOZ,

- jednak jiz p¥i jeho vzniku (pfedevsim pii vymezovani spole¢nych ¢asti domu a pii
urcovani velikosti spoluvlastnickych podilti jednotlivych vlastnikii jednotek na spole¢nych
Castech v prohlaSeni nebo v jiném pravnim jednani spojeném se vznikem jednotek -napi.
smlouva o vystavbé, dohoda podilovych spoluvlastniki o rozdéleni podilového
spoluvlastnictvi a jeho vypotadani se vznikem jednotek),

- jednak v pribéhu jeho existence a c¢innosti osoby odpovédné za sprava domu a
pozemku, tj. spolecenstvi vlastniku jednotek (dale téz jen ,,SVJ*) nebo spravce v piipadé, kdy
SV nevznikne (piedevsim jde o zalezitosti blizSiho vymezeni pojeti, druhu a rozsahu ¢innosti



povazovanych za spravu domu a pozemku, kterou zajist'uje osoba odpovédna za spravu domu
a pozemku).

Jde o tyto okruhy zalezitosti, které by neprijetim podzdakonné pravni upravy na zakladé
zmocnéni v NOZ ziistaly pravné neupraveny:

1.2.2.1 Zpusob vypo¢tu podlahové plochy bytu v jednotce

Urceni velikosti podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru v prohlaseni (nebo
Vv jiném pravnim jednani podle ustanoveni NOZ o bytovém spoluvlastnictvi), na jehoz zakladé
dojde k rozdéleni domu na jednotky a ke vzniku vlastnictvi jednotek, anebo ve smlouvé o
vystavbé je nezbytné piedevsim pro ucely vypoctu podilu jednotlivych vlastniki jednotek na
spole¢nych ¢astech a tim také pro urceni velikosti hlast jednotlivych vlastniki jednotek pfi
hlasovéani na shromazdéni a dale pro urceni velikosti podileni se na nakladech spojenych se
spravou domu a pozemku.

Oproti ZoVB sice jiZz nebude velikost podlahové plochy bytu jedinym kriteriem pro uvedené
ucely (jak plyne pfedev§im z § 1161 ve spojeni s § 1180 a s § 1206 odst. 1 NOZ), pfesto i
naddle jednim z dulezitych kriterii zistava.

Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu pro tyto tcely upravuje soucasny ZoVB (v § 2 pism.
i/ a pism. j/). NOZ v8ak tuto upravu nepievzal a svéfil ji Upravé v provadécim pravnim
ptredpise. Absence této podzakonné pravni pravy by vyvolala situaci, Ze by viibec nebylo
mozné pouzit pro urceni podilu na spoleénych ¢astech domu jako kriterium ¢i jedno
z kriterii podlahovou plochu bytu a v pravnim prostiedi upravy bytového spoluvlastnictvi
by chybél jeden z dilezitych prvka, v praxi jiz zazity a osvédceny.

1.2.2.2 O kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné

Jde o zéleZitost, kdy jiZ v soucasné pravni upravé v ZoVB piisobi nedostatek blizsi pravni
upravy spolecnych ¢asti domu jak v bézné praxi, tak i v judikatufe. Vymezeni spolecnych
¢asti domu v § 2 pism. g) soucasného ZoVB je pouze obecné, resp. rdimcové povahy a praxe
si zejména pii vymezovani spole¢nych ¢asti domu postupné vytvofila riznorodé stanoviska a
nazory o tom, co lze a co nelze povaZovat za spole¢nou st domu. Casto dochéazi k tomu, Ze
SV slozité dosahuji souhlasu vlastnika jednotek s tim, aby daje v prohlaseni, jimz byl dam
rozdélen na jednotky, byly provedeny zmény odpovidajici ramcovému vymezeni spole¢nych
¢asti v ZoVB.

Proto zakonodarce, ktery rovnéz pfistoupil na princip pouze obecného vymezeni zésad pro
urcovani spolecnych casti nemovitosti (domu a pozemku) v § 1160 NOZ, s cilem piispct ke
zmenSeni problému spojenych s vymezovanim spole¢nych ¢asti v prohlaseni (a v jinych
pravnich jednanich, na jejichz zakladé vznika vlastnictvi jednotek), svéril vyslovné blizsi
pravni upravu vymezeni spoleénych ¢asti provadécimu pravnimu piedpisu. VVzhledem
K rozmanitosti stavebn¢ technickych provedeni domti vSak stanovil zmocnéni takovym
zpusobem, ze podzakonny pravni predpis vymezi spole¢né Casti (predevsim jde o spolecné



¢asti domu) formou pravni domnénky, tedy stanovi, ,, o kterych castech nemovité véci se ma
za to, Ze jsou spolecné “.

Absence této bliz§i upravy by pusobila znacné potize v praxi piedevS§im v téch
pripadech, kdy prohlaseni o rozdéleni nemovité véci na jednotky ve vlastnictvi (nebo jiné
pravni jednani vedouci ke vzniku jednotek, jako je smlouva o vystavbé nebo dohoda
spoluvlastnikli o zruseni a vypotadani spoluvlastnictvi nemovité véci se vznikem jednotek, a
dalsi) neni v uréeni spoleénych ¢asti dostateéné urcité, nebo vymezeni nékterych
spoleénych ¢asti chybi, anebo jde o vymezeni, které je v rozporu se zasadami pro
vymezovani spole¢nych ¢asti v § 1160 NOZ.

Byt dava zakonodarce pii vymezeni spoleénych casti piednost projevu vile pvodci
prohlaseni resp. dohod€ ucastniki smlouvy o vystavbé (i spoluvlastnikiim pfi zruSeni a
vypotadani spoluvlastnictvi nemovité véci se vznikem jednotek), chybéla by tedy pfti absenci
ptedpokladané ipravy v provadécim pravnim ptedpise Gprava, jejiz pouziti je nezbytné tehdy,
kdy tento projev vile ¢i dohoda je neurcity, piipadné chybi, anebo je v rozporu s obecnymi
zasadami pro vymezeni spole¢nych ¢asti v NOZ.

1.2.2.3 Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku

Sprava domu a pozemku ma jednak stranku institucionalni (vymezeni osoby, ktera zajist'uje
spravu domu a pozemku), jednak stranku vécnou (Cinnosti, které jsou spravou domu a
pozemku).

V soucasném ZoVB a podstatné dokonaleji v NOZ jsou upraveny zalezitosti spravy domu a
pozemku instituciondlni povahy, tedy vymezeni osoby odpovédné za spravu domu a
pozemku. Podle ZoVB je to bud SVJ nebo ,,0soba povéfend spravou domu® (podle
pavodniho znéni ZoVB ,,spravce®) uvedena v prohlaseni v piipadé, kdy nevznika SVJ. Podle
NOZ je osobou odpovédnou za spravu domu rovnéz SVJ nebo spravce v piipade, kdy
nevznika SVJ.

Pokud vsak jde o vymezeni Cinnosti tykajicich se spravy domu a pozemku, jsou v ZoVB a v
NOZ uvadény spise jen v souvislostech s obecnym vymezenim opravnéni SVJ ¢i spravce
K zajistovani spravy domu a pozemku a pusobnosti piedev§im shromazdéni vlastniki
jednotek.

Oproti ZoVB vsak je v § 1189 NOZ obecné vymezen pojem, resp. zakladni okruh
¢innosti, které jsou spravou domu a pozemku (v ZoVB takové vymezeni chybi).

Pfitom uréeni pravidel pro spradvu domu a pozemku je povinnou nalezZitosti prohlaseni
(¢i jiného pravniho jednani, na jehoz zakladé vzniknou jednotky-jako napt. smlouva o
vystavbe), resp. povinnou naleZzitosti stanov pii zalozeni SVJ (§1166 odst. 2 NOZ).

Soucdasné praxi za uinnosti ZoVB napomahaji (pii absenci souhrnné blizsi upravy ¢innosti
spravy domu a pozemku v zakon¢), vzorove stanovy SVJ, tvofici piilohu nafizeni vlady ¢.



371/2004 Sb., ve znéni natizeni vlady ¢. 151/2006 Sb., kde je v ¢l. III ,,sprava domu a dalsi
¢innosti s Ni spojené* podrobnéji vymezena.

Dnem ucinnosti NOZ, kdy dojde ke zruSeni ZoVB, budou zruSeny rovnéZ vzorové
stanovy SVJ.

Absence podzakonné pravni Upravy by tedy znamenala zhorSeni situace oproti
dosavadnimu legislativnimu stavu. Chyb¢lo by pro praxi velmi potfebné bliz§i vymezeni
¢innosti spravy domu a pozemku a s tim spojenych ¢innosti, které je povinna zajistovat osoba
odpovédna za spravu domu. Soucasné¢ by nebyl naplnén zamér zakonodarce upravit
podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku, s ohledem na pouze obecné
sbérné ustanoveni § 1189 NOZ, vymezujici pouze obecné, co se rozumi spravou domu a
pozemku.

1.2.2.4 Délba pusobnosti mezi shromazdénim vlastnikd jednotek a statutarnim organem
SVJ Vv urcenych zalezitostech.

Dosavadni ZoVB svétuje veskeré rozhodovani o opravach ¢i stavebnich upravach spolecnych
casti vyluéné shromézdéni vlastnikli jednotek. Jde o problematické feSeni predevsim, pokud
jde o opravy malého rozsahu; proto si SVJ vypomahaji riznymi ustanovenimi o délbé
rozhodovani téchto zalezitosti ve svych stanovach, byt’ pro to neni vyslovné opora v zakong¢.
Podobné problémy vznikaji v otazkach rozhodovani o nakupu movitych véci do vlastnictvi
SVIJ pro ucely spravy domu a pozemku.

Z&konodéarce reaguje na tyto dosavadni problémy v ramci sou¢asné hpravy v ZoVB
V nové upravé bytového spoluvlastnictvi v § 1208 NOZ a svéFuje provadécimu pravnimu
predpisu upravu délby rozhodovaci piisobnosti mezi shromazdénim vlastniki jednotek
a statutarnim organem SVJ ve dvou vyznamnych oblastech, a to jednak pfti rozhodovani o
opravach ¢i stavebnich zmeénéach spoleCnych c¢asti a dale ptfi ndkupu movitych véci do
vlastnictvi SVJ, nebo pfi jejich zcizeni €i zatiZeni.

Absence upravy délby pisobnosti mezi shromazdénim vlastnikii jednotek a statutarnim
organem SVJ v téchto zalezitostech (podle vySe ceny ¢i hodnoty) ktera je pfedpokladana v §
1208 NOZ by neumoznila snadnéjSi rozhodovani v zalezitostech béZnych oprav c¢i
stavebnich tprav spoleénych ¢asti domu nebo nakupi drobnych movitych véci pro
¢innost SVJ.

1.2.3 Jednotlivé okruhy zaleZitosti, které maji byt podle ustanoveni 0 bytovém
spoluvlastnictvi v NOZ upraveny provadécim pravnim piedpisem, jsou navrhovany Kk
upravé v_navrhu narizeni vlady, s uinnosti ke stejnému dni jako NOZ,

podle téchto principii:




1.2.3.1 Zalezitosti tvkajici se vvpocétu podlahové plochy bytu nebo nebvtového prostoru
(dale jen ,bytu“)

Zptsob vypoctu podlahové plochy ma stanovit provadéci pravni piredpis ustanovenimi
donucujici povahy (kogentnimi ustanovenimi) na zakladé zmocnéni v § 1222 NOZ.

Vyméra podlahové plochy bytu je jednim z duleZitych Kriterii pro uréeni velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech, i kdyz s menSim vyznamem nez tomu bylo
ve stavajicim ZoVB, a dale pro ur¢eni od toho se odvijejicich n€kterych prav a povinnosti
vlastnikti jednotek a pro pravni vztahy mezi vlastniky jednotek, jako spoluvlastniky
spole¢nych ¢asti.

Zpusob vypocétu podlahové plochy bude stanoven jednotné pro byt a pro nebytovy
prostor, a to tak, Zze
a) bude predstavovat obvodovou plochu bytu; v disledku toho dojde k zapocteni
také podlahové plochy zastavéné (zakryté) jak nenosnymi piickami uvnité bytu,
tak pripadnymi nosnymi konstrukcemi uvnitf bytu.
Sleduje se tim ptfedev§im zamér, aby v piipadé¢ odstranéni pii¢ek nevznikaly problémy
S prepocitavanim velikosti podlahové plochy bytu, coz v soucasné praxi pusobi v podstaté
netesitelné ¢i t€zko fesitelné problémy.

b) Pro ucely stanoveni zpusobu vypoctu podlahové plochy bude soucasné potiebné
vymezit rozhrani mezi bytem a spolenymi ¢astmi domu a v této souvislosti i
vymezit pojem mistnost

NOZ vymezeni pojmii, dosud uvedené v ZoVB, neptevzal. Je vSak nutné ucit rozhrani mezi
bytem a spole¢nymi ¢astmi domu pro vypoceu podlahové plochy bytu (nebytoveho prostoru)
v jednotce. Pojem mistnost je nezbytné vymezit pro ucely zptisobu vypoctu podlahové plochy
mezonetového bytu a dale bytu s galerii zasahujici do dalSiho podlaZi.

1.2.3.2 Stanoveni, o ktervch ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolec¢né

a) Vymezeni spoleénych ¢asti domu a pozemku maji mit vV provadécim pravnim
predpise podle zmocnéni v § 1222 NOZ povahu vyvratitelné pravni domnénky.
Bude-li v prohlaseni, jimz se nemovita véc podle ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi
vV NOZ rozd¢luje na jednotky (nebo ve smlouvé o vystavbé domu s jednotkami, resp. v dohode
podilovych spoluvlastniki ¢i rozhodnuti soudu o zruseni a vyporadani spoluviastnictvi
nemovité veci se vznikem jednotky ¢i v obdobné dohodé manzelit majicich nemovitou véc ve
spolecném jméni) upraveno vymezeni spoleénych ¢asti jinak neZ v provadécim pravnim
predpise, avS§ak nikoliv v rozporu se ziakonnou tpravou spole¢nych ¢asti (v obecném
vymezeni v § 1160 NOZ), pouZije se pro upravu vztahli mezi spoluvlastniky nemovité véci
(vlastniky jednotek) uprava v prohlaseni (¢i v jiném pravnim jednani, na jehoz zakladé
vznikaji jednotky). Podobné to bude platit pii schvaleni zmény prohlaseni (nebo jiného
pravniho jednani, na jehoz zaklad¢ vznikly jednotky) sjednanim pisemné dohody dot¢enych



vlastnikli jednotek a schvalenim pfislusnou vétSinou hlasii vlastnikti jednotek na shroméazdéni
vlastnikli jednotek (podle § 1169 odst. 2 a § 1208 pism. b) NOZ).

b) Nafizeni vlady se pouZije v téch piipadech, kdy prohlaseni neur¢i komplexné
vymezeni spolecnych ¢asti, resp. jejich vymezeni nebude dostatecné urcité. (Za soucasného
pravniho stavu za UCinnosti stavajiciho ZoVB neni k dispozici zakonna ani podzakonna
pravni uprava, ktera by podrobnéji vymezovala spole¢né ¢asti domu; to byva pficinou fady
pochybeni v praxi pfi sestavovani prohlaseni nebo pii schvalovani jeho zmén.

Piednost pfi vymezeni spole¢nych ¢asti bude mit uprava v prohlaseni (v jiném pravnim
jednani, na jehoz zaklad¢ podle NOZ vzniknou jednotky). Vzhledem k tomu, Ze vétSinou
nejsou v prohlaseni vymezeny spole¢né Casti s vEtsi podrobnosti, pouZiji se v téchto pfipadech
ustanoveni nafizeni vlady pro urceni, zda jde o spolec¢né ¢asti; v téchto ptipadech se bude mit
za to, Ze spole¢nymi ¢astmi jsou také ty spolené Casti, které jsou uvedeny v nafizeni vlady, 1
kdyZ nejsou uvedeny v prohlaseni.

Déle, pokud z prohlaseni nebude zfetelné, zda néktera ¢ast domu je spoleéna ¢i nikoliv,
pouzije se rovnéz ustanoveni nafizeni vlady, pokud o této ¢asti stanovi, ze se ma za to, ze jde
0 spole¢nou ¢ast. Obdobné to bude platit pro piipad, Ze v prohlaSeni budou vymezeny
spoleéné Casti zietelné v rozporu s jejich obecnym pojetim v § 1160 NOZ.

C) Zpovahy véci plyne, Ze naFizeni vlady se bude zabyvat ze spole¢nych ¢asti (jimiz
jsou podle § 1160 jednak spolec¢né ¢asti domu, jednak pozemek, na némz byl dim ziizen,
popiipadé souvisejici pozemKky funkéné spojené s provozem domu) prevazné spoleénymi
¢astmi domu.

Poznamka:

V ZoVB bylo (podobn¢ jako v NOZ) obsazeno rovnéz pouze ramcové vymezeni spoleénych
spole¢nych ¢asti domu Vv provadécim pravnim piedpise. V praxi proto vznikaly a vznikaji za
uc¢innosti ZoVB Siroce diskutované problémy pii vymezovani spolecnych c¢asti domu
Vv prohlasenich, jimiz se rozdéloval dim na jednotky, ve smlouvach o vystavbé nebo
vV dohodéch podilovych spoluvlastniki o zruSeni a vypotfadani podilového spoluvlastnictvi
k budové se vznikem jednotek podle ZoVB. Dochéazelo a dochazi také k fadé chyb, k jejichz
odstranéni nepomohly ani riizné (pro praxi vydavané) vzory prohlaseni vlastnika budovy.

1.2.3.3 Stanoveni podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku

a) Naiizeni vlady ma v tomto sméru za cil doplnit zakonna ustanoveni o spravé domu a
pozemku z hlediska jejich bliZz§iho vécného vymezeni (tedy vymezeni ¢innosti, které jsou
spravou domu a pozemku v piipad¢, kdy je nemovitd véc rozd€lena na jednotky a osoba
odpovédna za spravu domu -tj. SVJ nebo spravce zajistuje spravu domu a pozemku.

b) Uéelem je tedy blize vymezit ¢innosti, které maji povahu spravy domu a pozemku
v mezich zakonneho obecneho vymezeni v § 1189 NOZ (podle néhoz spravou domu jsou
veskeré Cinnosti, které nepfisluseji vlastnikovi jednotky pii spravé bytu ¢i nebytového
prostoru, a co je v zajmu viech vlastnika jednotek jako nutné nebo Géelné pro fadnou péci o
diim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych ¢asti).



C) Zpusob stanoveni podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku
v nafizeni vlady bude vychazet ze zaméru zakonodarce, obecné vyjadieného zamérem
stanovit podrobnosti tykajici se spravy jako ¢innosti, nikoliv tedy podrobnosti ve smyslu
institucionalnim.

1.2.3.4 Zalezitosti délby piisobnosti mezi shromaZdénim vlastnikii jednotek a
statutarnim organem SVJ

a) Ustanoveni § 1208 pism. f) bod 7 a § 1208 pism. g) bod 2 NOZ svéfuje upravé
V provadécim pravnim predpise

aa) stanoveni ¢astky nakladu pii rozhodovani o opravé nebo stavebni upravé spole¢né
casti a dale

ab) stanoveni hodnoty movité véci pii rozhodovani o jejim nabyti do vlastnictvi SVJ, nebo
pii jejim zcizeni ¢i zatizeni,

pfi jejimz pievySeni bude rozhodovat shromazdéni vlastniki jednotek (v ostatnich
ptipadech bude rozhodovat statutarni organ SVJ). Tyka se to jednak rozhodovani o provedeni
opravy nebo stavebni upravy spolecné Casti, jednak rozhodovani o nabyti movitych véci do
vlastnictvi SVJ a zcizeni nebo zatiZzeni téchto movitych véci.

Pravni Gprava podle pism. ab) se v naFizeni vlady nebude tykat nemovitych véci, protoZe
podle NOZ jde v piipadé rozhodovani tykajiciho se nemovitych véci vzdy o vylu¢nou
pusobnost shromazdéni vlastnikti jednotek (jak plyne z § 1208 pism. g) bod 1), bez ohledu na
hodnotu ¢i cenu nemovité véci.

b) Narizeni vlady se pouZije pouze v pripadé, neurci-li stanovy jinak, jak to vyplyva
z uvedenych ustanoveni § 1208 NOZ.

Poznamka:

D¢lba puisobnosti pii rozhodovani v téchto zalezitostech, zvlasté pak v zaleZitostech opravy
nebo stavebni Upravy spole¢né casti je velmi potfebna pro praxi v zajmu bezporuchového
provozu domu; Vv tomto sméru by mélo nafizeni vlady pfispét k operativnéj§imu postupu
v SVJ v piipadech potieby béznych oprav ¢i stavebnich uprav spoleénych c¢asti nebo
v ptipadech nakupu drobnéjsich movitych véci a tim K odstranéni stavajicich problému
v praxi, kdy podobna délba ptsobnosti neméla oporu v ZoVB ani ve vzorovych stanovéach
SVJ, tvoricich ptilohu natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni nafizeni vlady ¢.151/2006 Sb.

Spole¢né Kk uvedenym principuim pravni upravy vbodech 1.231 az 1234
V provadécim narizeni vlady:

Naznacené principy podzakonné pravni upravy jednotlivych zdlezitosti na zaklad¢ zékonného
zmocnéni v § 1222 NOZ a dale na zakladé¢ § 1208 pism. f) bod 7 a pism. g) bod 2 NOZ
predpokladaji, souhrnné vyjadieno,



a) stanoveni zpusobu vypoctu podlahové plochy bytu (nebytového prostoru), tedy tpravy
zalezitosti, kterd nebyla do zakonné Upravy bytového spoluvlastnictvi zahrnuta (oproti
stavajici pravni upravé v § 2 pism. i/ a j/ ZoVB), déle

b) bliz§i vymezeni zalezitosti ramcové vymezenych jiz v zakonné tpraveé. To se tyka
bliz§iho vymezeni (formou pravni domnénky), o kterych ¢astech nemovité véci se ma
za to, ze jsou spolecné, dale stanoveni podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy
domu a pozemku (podrobnosti o spravé domu a pozemku byly dosud za ucinnosti
ZoVB vymezeny v urcitém rozsahu pouze ve vzorovych stanovach SVIJ), a také
stanoveni kriteria pro délbu plsobnosti mezi shromazdénim vlastnikii jednotek a
statutarnim organem SVJ v nékterych zalezZitostech.

V pripadé upravy zalezitosti uvedenych pod pism. b) by nafizeni vlady mélo provést
jejich blizsi a podrobnéjsi upravu, ktera by v samotné zakonné upravé jednak piekrocila
intenzitu, s niZ jsou na urovni zakona jednotlivé pravni vztahy a instituty upravovany, jednak
by byla ziejmé povaZovana za upravu kazuistickou; to je také divodem pro zakonné

zmocnéni k upraveé v provadécim pravnim predpise.

podrobnou tupravu predevs§im Vv uvedenych dvou okruzich zmocnéni, tedy pFi bliz§im
stanoveni, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné a pii stanoveni
podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.

Naproti tomu v piipadé délby pisobnosti mezi shromazdénim a statutarnim organem
SVJ v zalezZitostech rozhodovani podle § 1208 pism. j) bod 7 a pism. g) bod 2 NOZ z povahy
véci plyne, ze nejde o upravu podrobnosti, nybrz jde pouze o stanoveni kriteria pro délbu
pusobnosti mezi nejvy$Sim organem a statutirnim organem SVJ jednak pii opravach
spole¢nych casti, jednak pfi nabyvani, zatizeni nebo zcizovani movitych véci; pritom se
nafizeni vlady v téchto zalezitostech pouZzije jen v piipad¢, Ze stanovy SVJ neurci jinak.

V piipadé stanoveni zptsobu vypocétu podlahové plochy bytu (nebytového prostoru)
v jednotce zakonodarce svéril celou upravu provadécimu pravnimu piedpisu a nepievzal
vyslovna ustanoveni, dosud uvedena v ZoVB.

Pfitom podrobnéjsi vymezeni, o kterych zalezitostech se ma za to, ze jsou spolecné, by mélo
vychézet ve vétsim rozsahu z potieb praxe ziskanych zejména na zaklad¢ dlouholeté ¢innosti
spocivajici v odpovédich na dotazy SVJ i vlastnikli jednotek, ale také odbornikli ptisobicich
Vv této oblasti, resp. i nékterych vysokoskolskych pedagogii zabyvajicich se také touto pravni
Upravou, a dale z poskytovanych konzultaci v pribéhu u¢innosti ZoVB.

Podrobnéjsi vymezeni Cinnosti tykajicich se spravy domu a pozemku by mélo pfispét
K odstranéni rozport vznikajicich v praxi pii spravé nékterych spoleénych ¢asti domu;
zahrnovalo by také stanoveni zdkladnich nalezitosti smlouvy o nékterych Cinnostech pii
spravé domu, které zna¢na cast SVJ sjednava s odbornymi firmami podnikajicimi ve spraveé
nemovitosti.



1.3 Popis existujiciho pravniho stavu v daneé oblasti

(se struénymi poznamkami k ptfedchozi pravni Gpraveé v prvnim zédkonu o vlastnictvi byt a
K upraveé v NOZ)

1.3.1 Pravni_uprava vypoétu podlahové plochy jednotky Vv zakonnych Upravach
vlastnictvi byti

Jiz v prvnim zakoné o vlastnictvi byti (zakon ¢&. 52/1966 Sb., ve znéni pozdé&jSich
ptedpisii) — dle jen ,,prvni zakon o vlastnictvi byt - se v § 17 zmifiovala podlahové plocha
bytu a mistnosti neslouZicich k bydleni, aniz by se vymezoval pojem podlahové plochy.
Pouze zuvedeného wustanoveni nepfimo vyplyvalo pro tely wuréeni velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, ze vyméra podlahové plochy bytu (a
“mistnosti neslouZici k bydleni** — jako garazi, ateliérii a jinych mistnosti slouzicich osobni

potrebé bud’ jednomu vlastniku bytu, nebo vice vlastnikiim bytii spolecné, nikoliv vsak vsem

viastnikum byt -jako soucasti vlastnictvi bytu, nikoliv jako spolecné cdsti) je vymérou
podlahové plochy vSech mistnosti bytu a ,,mistnosti neslouzici k bydleni“.

Urceni velikosti podlahové plochy bytu a mistnosti neslouzicich k bydleni mélo zasadni
vyznam podle tohoto zakona predevs§im tim, ze

- bylo jedinym kriteriem pro vypocet velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domu a na pozemku, od néhoz nebylo mozné se odchylit (a to ani v piipad¢, ze podle
dohody stavebniktli na naklady na postaveni bytl, které¢ ptipadaly na jednotlivé spoluvlastniky,
nebyly pifimo umérné vzajemnym poméram velikosti podlahové plochy bytt (§ 13 odst. 1
pism. d) o vypoctu spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu v tomto zdkong¢).

- bylo jedinym kriteriem pro vypocet poméru vyse piispévkll jednotlivych vlastnikd byti
(nebytovych prostori) na nakladech spojenych s udrZzovanim, opravami, popiipadé
zlepSovanim spoleénych ¢asti domu a pozemku (z dneSniho hlediska vySe piispévka na
spravu domu a pozemku), pokud dohoda nebo pravni ptedpis nestanovil jinak, které se platily
do ,fondu provozu, oprav a udrzby spoleénych ¢asti domu a pozemku, v némz byly
zahrnovany také vytvafeni rezerv na ,generdlni opravy“ a také tzv. ,vedlejsi platby®,
V podstaté dnesni plnéni a sluzby spojené s bydlenim.

Mistnosti neslouzici k bydleni mohly byt jediné ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi
vlastnikii byt v témze domé (predevsim se mélo jednat o garaze, ateliéry a nejiné mistnosti
pro osobni potiebu vlastnikii bytl).

Velikost podlahové plochy, a tedy velikost podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
vSak nemé¢la vliv na velikost hlasu jednotlivych vlastnikii byt pii spole¢ném rozhodovani
(hlasovani) v zalezitostech spole¢nych ¢asti domu a pozemku, nebot’ kazdy vlastnik bytu mél
vzdy jen jeden hlas.

Nestanovil se zptisob vypoétu podlahové plochy byt ani mistnosti neslouzicich k bydleni.
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Ve stavajicim ZoVB jsou v zasadé pievzaty principy vypocétu podlahové plochy a tcéelu
jejiho vymezeni z uvedeného prvniho zdkona o vlastnictvi bytd, avSak v daslednéjsi
legislativni podobé tak, ze se vyslovné stanovi zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu (v § 2
pism. i/ ZoVB) a nebytového prostoru (v § 2 pism. j/ ZoVB).

Soucasné se vyslovné vymezuje vyznam vypoctu velikosti podlahové plochy bytu
(nebytového prostoru)

- jako jediné kriterium pro urCeni velikosti podilu na spolecnych ¢astech domu (§ 8
odst. 2 ZoVB),

- pricemz velikost podilu na spolecnych ¢astech domu (uréend v poméru podle velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu je jedinym kriteriem pro urceni
velikosti hlasu vlastnika jednotky pfi hlasovani na shromazdéni (§ 11 odst. 3 ZoVB) a
dale pro urceni poméru vySe piispévkl na spravu domu a pozemku, nedohodnou-li se
vSichni vlastnici jednotek jinak (8§ 15 odst. 1 ZoVB).

Podle ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi v NOZ se vyzaduje urcit v prohlaseni (nebo
Vv jiném pravnim jednani vedoucim podle ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi ke vzniku
jednotek) velikost podlahové plochy jednotlivych byt (nebytovych prostord). Jde o§ 1166
odst. 3 NOZ (o prilohach prohlaseni). Z hlediska vypoc¢tu podilu na spoleénych Castech a
velikosti hlasu vlastnika jednotky na shroméazdéni vlastnikti jednotek vSak lze v NOZ
spatfovat pon¢kud nizsi vyznam uréeni podlahové plochy podlahové plochy oproti ZoVB.

Jmenovité
- podle § 1161 a § 1162 NOZ je velikost podlahové plochy bytu (nebytového prostoru)
pouze jednim z kriterii pro uréeni velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych
Castech a
- podle § 1180 pfispiva vlastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi
odpovidajici jeho podilu na spolecnych ¢astech, nebylo-li jinak uréeno), tj., nebylo-li
jinak uréeno piedevsim v prohlaseni nebo ve stanovach SVJ).

Za tohoto legislativniho pfistupu svéfuje NOZ v § 1222 stanoveni zptusobu vypoctu velikosti
podlahové plochy bytu (a nebytového prostoru) provadécimu pravnimu ptedpisu.

1.3.2 Pravni uprava vymezeni spoleénvch ¢asti domu a pozemku v zakonnych Upravach
vlastnictvi bytu

V prvnim zakoné o vlastnictvi byti byly ramcové vymezeny spoleéné cCasti domu
zpisobem, ktery se pfili§ nelisi od nésledujicich legislativnich prav vlastnictvi bytl, jak v
ZoVB, tak v tpravé bytového spoluvlastnictvi v NOZ.
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V § 13 pism. ¢) prvniho zakona o vlastnictvi bytd se uvadélo pro ucely vystavby domu s byty
do osobniho vlastnictvi), ze spoleénymi ¢astmi domu jsou ,,napr. zdklady, hlavni stény,
priceli, vchody, schodiste, vytah, chodby, pudy, pradelny, kotelny, susarny, kominy, terasa,
stiecha, vodovodni, kanalizacni, elektrickeé, telefonni, plynovodni sité apod., i jsou-li umistény
mimo dum, s pripadnym urcenim, které casti domu jsou spolecné jen nékterym viastnikiim
bytu. “

Spole¢nym byl déle stavebni pozemek, a to ve stejnych podilech jako spolecné ¢asti domu,
jak stanovil § 21 odst. 2 tohoto zakona.

Ve stavajicim ZoVB jsou vymezeny spoleéné casti domu podobnym zplisobem, jako
v prvnim zakoné o vlastnictvi byt s tim, ze demonstrativni vycet spoleénych ¢asti domu,
které jsou vzdy spolecné, uvozuje ZoVB ptedpokladem (resp. premisou), ze jde o ¢asti domu
., které jsou urceny pro spolecné uzivani*. Tato uvozovaci véta plsobila a pusobi v praxi
vykladové problémy piedevsim pii vymezovani spolecnych ¢asti domu, které nejsou v ZoVB
vyslovné v demonstrativnim vy¢tu uvedeny, je vSak z hlediska stavebné technického ziejmé,
7e jde o spole¢né ¢asti domu; predevsim se to tyka lodZii a oken (v obvodovych zdech domu),
ale také balkoni a teras, byt jsou v ZoVB vyslovné zminovany jako spole¢na c¢ast domu.

V piipadé balkont a teras se obtize a rozdilny piistup v praxi za uc¢innosti ZoVB projevuje,
byt jsou vyslovné uvedeny Vv demonstrativnim vyctu (§ 2 pism. g/ ZoVB). Projevuje se
Vv ptipadech balkonu a teras (a lodzii) ptistupnych pouze z bytu.

Problémy a rozdilna stanoviska, vznikala a vznikaji v praxi piedev§im s ohledem na
uvozovaci vétu demonstrativniho vyc¢tu spole¢nych ¢asti domu v 8 2 pism. g) ZoVB, kdy se
leckdy pojem ,,spole¢né uzivani®, vyklada zpusobem, jako by se spole¢nym uzivanim mél na
mysli pouze realny piistup na tyto ¢asti domu pro vechny vlastniky jednotek.

V § 2 pism. g) ZoVB se stanovi:

., &) spolecnymi ¢astmi domu (jSOU) cdsti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zdklady,
strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy,
pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné
antény, a to i kdyz jsou umistény mimo dim, dale se za spolecné casti domu povazuji
prislusenstvi domu (ptislusenstvi domu podle § 121 odst. 1 ob¢. zak, kdyz ptislusenstvi bytu
bylo vymezeno v § 121 odst.1 ob¢. zak.) napriklad drobné stavby a spolecna zarizeni domu
(napriklad vybaveni spolecné pradelny).

V NOZ se ohledné& spoleénych ¢4sti v § 1160 odst. 1 stanovi:
(1) Spolecné jsou alespon ty casti nemovité veci, které podle své povahy maji slouZit
viastnikiim jednotek spolecné “.

Pojem spolec¢né ¢asti nové zahrnuje jako spole¢né ¢asti domu tak spoluvlastnické podily na
pozemku, coz plyne ze znéni ustanoveni, podle né¢hoz jde o spole¢né ¢asti nemovité véci
(tvofené domem a pozemkem, pokud je pozemek a dim ve vlastnictvi téhoz vlastnika).
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Jde o obdobné uvozeni nasledného demonstrativniho vyc¢tu spole¢nych casti, jako v ZoVB,
avsak s tim, Ze se zde uvadi nikoliv ,,ur¢ené pro spole¢né uzivani“, nybrz ,,podle své povahy
maji slouzit vlastnikim jednotek spole¢né“. Pro posouzeni, zda jde o spole¢nou ¢&ast, se
zdlraziiuje povaha téchto Casti, pficemz v ustanoveni o prohldSeni se zohlediuje také
uzivatelska povaha piislusné ¢asti. Pres vzajemné rozdilnou dikci v § 1160 odst. 1 a § 1166
odst. 1 pism. b) bod 2. NOZ lze dospét k zavéru, Ze spoleénymi ¢astmi jsou ty, které podle své
povahy stavebni, technické a uzivatelské maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né, tedy jde
o podobny ptedpoklad (premisu), jako v ZoVB.

V § 1160 odst. 2 NOZ se pak demonstrativnim vyctem (obdobné jako v ZoVB) uvadéji
spolecné ¢asti, které jsou vzdy spoleénymi ¢astmi takto:

. (2)Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl dum zrizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim
Jjednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu vietné jeho
hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a
zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uZzivani bytu. To plati i v piipade, Ze se urcita cast
prenecha nekterému viastniku jednotky k vyluénému uzivani. *

Na zéklad¢ tohoto obecného vymezeni svéfuje NOZ provadécimu pravnimu piedpisu blizsi

vymezeni spolecnych ¢asti nemovité véci, coz se V podstaté tyka spolecnych casti domu.

1.3.3 Pravni uprava spravy spoleénvych éasti domu jako &innosti v zakonnych Upravach
vilastnictvi byt

V prvnim zikoné upravujicim vlastnictvi byti se Cinnosti pfi spravé spolecnych casti
domu neupravovaly. Z ustanoveni zakona vyplyvalo, ze vztahy vlastnikl bytt, pokud jednaji
vUci tfetim osobam spolecné a nerozdiln€, zejména zplisob zastupovani, jednani zastupce (¢i
vice zéastupcll) vuci tfetim osobam jménem vlastnikli, dale vnitini vztahy mezi vlastniky,
zejména podrobnosti o spravé a udrzbé spole¢nych casti domu, byly upravovany bud’ jiz ve
smlouvé mezi budoucimi vlastniky bytil, pokud vznikly byty ve vlastnictvi vystavbou domu
obcany, anebo v ostatnich ptipadech dohodou mezi vlastniky bytu. Tato dohoda byla u¢inna
vici tfetim osobam, jestlize o ni tyto osoby védé¢ly (§ 25 zakona prvniho zakona o vlastnictvi
bytd).

Ve stavajicim ZoVB neni zafazeno vyslovné ustanoveni s marginalni rubrikou ,,sprava
domu a pozemku* (na rozdil od nové pravni Upravy v 8 1189 NOZ).

Cinnosti spravy domu a pozemku a souvisejici ¢innosti jsou v ZoVB spise vyjadfeny obecng
Vv ustanovenich o ¢innosti SVJ, kdy piedevSim z § 9 ZoVB vyplyva, ze SVJ je zplsobilé
Kk ¢innostem spojenym Se spravou, provozem a opravami spoleénych c¢asti domu, a je
zpusobilé vykonavat souvisejici ¢innosti.

Obecné se tedy spravou domu a pozemku rozuméji podle ZoVB jednak Cinnosti spojené s
opravami, udrzbou, upravami, apod. spole¢nych ¢asti domu a pozemku a stim spojené
spravni Cinnosti. (Z uvedené¢ho obecného vymezeni a predevSim pak ze vzorovych stanov

13



SV, se pak dovozuje, Zze jde o uvedené Cinnosti, v¢etné¢ riznych druhti ¢innosti povahy
provozni, technické, revizi technickych zafizeni, technickych prohlidek, atd., spolu se
spravnimi Cinnostmi pfichdzejicimi v Gvahu pii spravé nemovitosti, vcetné UCetnictvi,
vybirani, evidence a vymahani ptislusnych plateb od vlastnikli jednotek na néklady spojené se
sprdvou domu a pozemku, apod.) V SirSim pojeti se do této cinnosti zahrnuji také napf.
rekonstrukce, modernizace, apod. spolecnych ¢asti domu, coz plyne z § 11 odst. 5 ZoVB.
Dalsi opravnéni SVJ vyplyva z § 9a (uzavirdni smluv ve vécech pfedmétu jeho Cinnosti a
nékteré dalsi Cinnosti (demonstrativnim zptisobem je uvedeno opravnéni SVJ k uzaviréni
smluv ve vécech pfedmétu ¢innosti SVJ -smlouvy K zajisténi dodavky sluzeb spojenych
s uzivanim jednotek, k pojisténi domu, o najmu v piipadech najmu spole¢nych ¢asti domu a
dale k najmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnika jednotek).

ZoVB tedy neobsahuje obecné vymezeni spravy domu a pozemku jako ¢innosti, nybrz stanovi
jen nékteré vyslovné ¢innosti spravy. To je také dtvod, pro¢ ve vzorovych stanovach SVJ
(tvoricich prilohu natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb.)
jsou ¢innosti spravy domu a pozemku vymezeny v ramci ustanoveni o predmétu ¢innosti SVJ,
S roz¢lenénim na spravu domu v uzsim smyslu a na dalsi ¢innosti se spravou domu a pozemku
souvisejici.
Pokud jde ¢innosti p¥i spravé domu, lze jejich vymezeni ve vzorovych stanovach SVJ
charakterizovat jako zajiStovani:
- provozu domu a pozemku, Gdrzby a oprav spole¢nych ¢asti domu,
- protipozarniho zabezpeceni domu, vcetné hromosvodi, revizi a oprav spolecnych casti
technickych siti, rozvodu elektrické energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a
teplé uzitkové vody véetné radiatorti, vzduchotechniky, vytaht, zafizeni telekomunikacnich,
- revizi a oprav domovni kotelny ¢i vyménikové (pfedavaci stanice, prohlidek a cisténi
kominti, administrativni a operativné technické ¢innosti spojené se spravou domu a pozemku,
spravy jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikli jednotek,
- dalSich €innosti vyplyvajicich pro SVJ z pravnich ptedpist a technickych postupl spojenych
se spravou domu.
Jako dalsi ¢innosti spojené se spravou domu a pozemku jsou piredevsim uvedeny piikladmo
nckteré smlouvy, které SVJ sjednava k zajistovani spravy a dodavek sluzeb a dale kontrola
plnéni téchto smluv, Cinnosti spojené s placenim piispévki na spravu domu a za sluzby,
vedeni Gcetnictvi a vedeni seznamu ¢lentt SVIJ.
Samostatné¢ jsou piikladmo vyjmenovany také Ccinnosti tykajici se sluzeb spojenych
S uzivanim spolecnych casti domu a sluzeb spojenych suzivanim jednotek (byti C¢i
nebytovych prostort). Jako druhy poskytovanych sluzeb jsou ptikladmo uvedeny dodavky
tepla a teplé uzitkové vody, elektiiny, dodavky vody a odvod odpadni vody, tklid spole¢nych
prostor, uzivani vytahu, zafizeni pro ptijem televizniho a rozhlasového signalu.
Zcela samostatné je jako dal$i ¢innost spojend se spravou domu a pozemku uvedena ¢innost
tykajici se stavebnich zmén spolenych ¢asti domu (piedev§im zmény tcelu uzivani stavby a
zmény stavby, stavebni Upravy spocivajici v modernizaci, rekonstrukci). Jedna se o ¢innosti, u
nichZz vznikaly z hlediska vymezeni sprdvy domu a pozemku pochybnosti, zda je lze
subsumovat pod pojem sprava domu a pozemku; to byl také diivod pro samostatné uvedeni
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této Cinnosti ve vzorovych stanovach SVIJ. (Tyto dosavadni pochybnosti odstranilo v NOZ
obecné vymezeni -resp. definice — spravy domu a pozemku v 8§ 1189, kde jsou v rdmci spravy
domu a pozemku uvedeny také ¢innosti spojené s piipravou a provadénim stavebnich zmén
spole¢nych ¢asti domu.

V upravé bytového spoluvlastnictvi v NOZ se prvé fadé obecné vymezuje pojem spravy
domu a pozemku, coz v ptedchozi pravni upravé chybélo. Vymezuje se tedy v § 1189 NOZ
obecné obsahové pojeti spravy domu a pozemku (jako ¢innosti ptislusejici SVJ ¢i spravci).

Sprava domu a pozemku prislusejici osobé odpovédné za spravu domu (SVJ nebo
spravce) se obecné v NOZ vymezuje tak, Ze zahrnuje vse, co nenalezi vlastniku jednotky.
Jde o obecné vymezeni tzv. negativnim zplsobem, tj. sprava domu a pozemku zahrnuje
vSechny c¢innosti predpoklddané ustanovenimi o bytovém spoluvlastnictvi (a provadécim
pravnim pfedpisem), které nepiislusi (k nimz nema pravo a povinnost) vlastnikiim jednotek.
Predevsim se tak ze spravy domu a pozemku, zajistované osobou odpovédnou za spravu
domu a pozemku, vylucuji ¢innosti, které piisludeji jednotlivym vlastnikim jednotek pfi
spravé bytu, jako soucasti jednotky v jeho vlastnictvi (s vyjimkou pfipadu, kdy vlastnik
jednotky povinnost spravy bytu neplni a ohrozuje tak dim jako celek nebo byty jinych
vlastnik).

Jiz z obecného vymezeni spravy domu a pozemku v NOZ vyplyva zakladni ¢lenéni spravy
vV ramci bytového spoluvlastnictvi mezi osobu odpovédnou za spravu domu a samotného
vlastnika jednotky. Bliz§i délba této cinnosti je v jednotlivych domech s jednotkami ve
vlastnictvi pak urCena v prohlaseni (Ci v jiné listin€¢ zakladajici vznik jednotek) nebo ve
stanovach SVJ piedevsim v pravidlech pro spravu domu a pozemku.

Zaklad pro délbu spravy mezi osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku a vlastnika
jednotky tkvi jiz ve vymezeni spole¢nych ¢asti a v uréeni rozsahu povinnosti ke spravé téch
spoleénych casti, které jsou ve vyluéném uzivani jednotlivych vlastnikll jednotek. V tomto
sméru je pro SVJ (spravce) a pro vlastniky jednotek urcujicim vymezeni spolecnych Casti
Vv prohlaseni (¢i v jiné listin€ zakladajici vznik jednotek). Vzajemna délba odpovédnosti a
¢innosti pii spravé spolecnych ¢asti by méla odpovidat také feSeni rozsahu spravy spole¢nych
¢asti slouzicich vylu¢né k uzivani jen nékterému vlastniku jednotky podle § 1175 odst. 2 véty
za stfednikem a § 1180 odst. 1 véty druhé.

K pojmim spravy spoleénych éasti v NOZ :
NOZ pouziva podle souvisejicich okolnosti jednak pojem

- ,sprava domu* (napt. § 1166 odst. 2, § 1176, § 1178, § 1179, § 1181, § 1184. § 1208, pism.
d/),

- jednak pojem ,,sprava domu a pozemku‘ (napi. § 1166 odst.2, § 1180 odst. 1, marginalni
rubrika k pododdilu 5 nad § 1189, dale § 1189 odst. 1, § 1190, § 1194 odst. 1, § 1195, § 1200
odst. 2, pism. f/, § 1202 odst. 1, § 1208 pism. h/, § 1222),
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a také jen ,,sprava“ (8 1189 odst. 2, § 1191, § 1202 odst. 2).

Jde vSak vzdy o tentyz objekt spravy, tedy o sprdvu domu a pozemku (pfi¢emz jde o spravu
spole¢nych ¢asti nemovitosti, jak je ma na mysli § 1160 NOZ).

Spravu domu a pozemku podle soucasné pravni upravy v ZoVB a podle nové Upravy
VNOZ lze tedy obecné pro ucely pristupu k upravé podrobnosti ¢innosti spravy
V provadécim natizeni vlady charakterizovat tak, ze
- spravou domu a pozemku jsou Cinnosti zajiStujici jednak tadnou péci,
provozuschopnost a dobry stav nemovitosti rozdélené na jednotky, dale Cinnosti
sméfujici k modernizaci této nemovitosti, apod., jednak spravni Cinnosti spravy domu
a pozemku, a to ve vSech zaleZitostech spravy, kdy tato povinnost nepftislusi
jednotlivym vlastnikiim jednotek (tedy v zasadé¢ jde o spravu spolecnych ¢asti
nemovitosti, protoze ke spravé jednotlivych bytl ¢i nebytovych prostorti tvoficich
soucast jednotky jsou opravnéni a povinni vlastnici téchto jednotek),

VVzajemny vztah mezi spravou domu a pozemku na stran¢ jedné a zaji§tovanim sluZeb

(pInéni spojenych ¢i souvisejicich s uzivinim bytu ¢i nebytového prostoru), na strané

druhé, Ize obecné z hlediska pravni Upravy v ustanovenich o bytovém spoluvlastnictvi

charakterizovat takto:

1. Sprava domu a pozemku (jak z hlediska ¢innosti, tak z hlediska osoby, ktera ji
zajistuje)

a) se tyka spole¢nych ¢asti a nezasahuje do spravy bytu ¢i nebytového prostoru, nebot’
tato sprava piislusi vlastniku jednotkys;

b) zasahnout lze do této vlastnikovy spravy bytu (nebytového prostoru) jediné
v piipadé, ze by vlastnikovo zanedbani spravy bytu (nebytového prostoru)
ovliviiovalo nezavadny stav a dobry vzhled domu (jak to ma na mysli § 1175 odst. 2);

C) cinnosti, které zakon povazuje za spravu domu a pozemku, jsou Vv obecné roviné
v zakon¢ samostatné vymezeny (§ 1189), pfi¢emz podrobnosti o ¢innostech pii sprave
domu a pozemku upravuje podzékonny pravni piedpis;

2. Sluzby zajistované SVJ ¢i spraveem

a) urcuje zhlediska jejich druht, poskytovanych vlastnikim jednotek, shromazdéni
vlastniki jednotek svym usnesenim (podle § 1208 pism. e/ NOZ); pokud je neurci,
bude platit zvlastni zakon ¢. 67/2013 Sb.

b) jde o sluzby tykajici se predev§im spolecnych ¢asti domu, soucasné vSak o sluzby
spojené s uzivanim bytu, nejde-li o sluzby, které si zaji$t'uji vlastnici jednotek sami
s dodavateli téchto sluzeb;

C) zpusob rozactovani cen jednotlivych druhti sluzeb na jednotlivé jednotky rovnéz
schvaluje shromdzdéni svym usnesenim (podle § 1208 pism. e/ NOZ), pokud nedojde
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k rozhodnuti shromazdéni, bude platit zakon ¢. 67/2013 Sb., ¢i zvlastni pravni predpis
upravujici zptisob rozuctovani cen nékterych sluzeb.
d) Vypotadani nakladl na sluzby bude provedeno podle zakona ¢. 67/2013 Sb.

Shodné, jako v pravni Gpravé v ZoVB, nelze ani v pravni Upravé bytového spoluvlastnictvi
v NOZ sméSovat spravu domu a pozemku (v uzs§im smyslu, jak ji ma na mysli § 1189), se
sluzbami (ve smyslu § 1208 pism. e/ a § 1181 NOZ), zajistovanymi pro vlastniky jednotek
SVJ nebo spravecem. Tyto pojmy nelze sméSovat ani z hlediska Cinnosti, ale ani z hlediska
zpusobu vypoctu plateb jednotlivych vlastniki jednotek, resp. z hlediska rozhodovani v téchto
dvou rozdilnych zalezitostech.

Za ucinnosti ZoVB je podrobnéjsi uprava spravy domu a pozemku uvedena ve vzorovych
stanovach SVJ, NOZ vSak s jejich vydanim nepocita, proto svéfuje upravu podrobnosti o
¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku provadécimu pravnimu predpisu.

1.3.4 Rozhodovani o opravach a stavebnich dpravach spoleé¢nvch ¢asti. nabvvani a
nakladani s movitymi a nemovitymi vécmi v SVJ

1.3.4.1 Opravy a stavebni upravy spole¢nych ¢asti

V ZoVB se neupravuje souhrnnym zpisobem vylu¢nd piisobnost shromazdéni vlastnikil
jednotek; zadkon pouze stanovi, ve kterych zalezitostech se vyzaduje kvalifikovand vétSina
hlast pfi rozhodovani shromazdéni.

Ve vztahu k opravdm a stavebnim Upravam spole¢nych ¢asti, se vyzaduje podle § 11 odst. 5
véty prvni ZoVB souhlas vSech vlastnikl jednotek k pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani
stavby a o zméné stavby (pokud by se zménou stavby ménilo vnitini uspofaddni domu a
zaroven velikost spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech domu). Podle véty druhé
téhoz ustanoveni se v piipadé modernizace, rekonstrukce, stavebnich tGprav a oprav
spoleCnych casti domu, jimiz se neméni vnitini uspofaddni domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu, vyzaduje souhlas tfi¢tvrtinové vétSiny
vsech vlastnikti jednotek.

V téchto zalezitostech neni v ZoVB zafazeno Zadné ustanoveni o ptipadné délbé plsobnosti
mezi shromazdénim vlastnikii jednotek a statutarnim organem SVJ. Podobné ve vzorovych
stanovach SVJ neni v tomto sméru zadné ustanoveni.

V NOZ je v 8 1208 pism. f) bod 7 do vylu¢né puisobnosti shromazdéni vlastnikl jednotek
svéfeno rozhodovani , 0 opravé nebo stavebni upravé spolecné casti prevysuji-li néklady
castku stanovenou provdadécim prdavnim predpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco
jiného.**

Zakonodarce tedy umoznuje stanovit ¢astku nakladi oprav nebo stavebnich tuprav spole¢nych
casti, pii jejimz prevySeni bude rozhodovat o opravach nebo stavebnich upravach
shromazdéni vlastnikt jednotek; v ostatnich ptipadech by rozhodoval statutarni organ. Bude
vSak véci stanov, zda neurci néco jiného; v takovém piipadé by se natfizeni vlady nepouZilo.
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1.3.4.2 Nabyvani a nakladani s movitymi a nemovitymi vécmi v SVJ

Ve stavajici pravni upravé v 8 9 odst. 1 in fine ZoVB je pouze stanoveno ,, Spolecenstvi
miize nabyvat veci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze
K ticeliim uvedenym ve vete prvni.* Jde tedy o omezeni nabyvani tohoto majetku pouze pro
ucely spravu domu a pozemku a ¢innosti s tim podle ZoVB spojenych. O omezeni dispozic
s timto majetkem se v ZoVB nic nestanovi, ani se vyslovné nestanovi, ktery organ SVJ je
ptislusny k rozhodovani v téchto zaleZitostech.

Oproti tomu se v8ak ve vzorovych stanovach SVJ stanovi (v ¢l. VII odst. 3 pism.k/), Ze ve
vyluéné plsobnosti shromazdéni vlastnikli jednotek je také rozhodovani o ,,nabyvani
nemovitych véci, byt neb o nebytovych prostor k uceliim, které jsou predmetem cinnosti spolecenstvi
podle zdkona o vlastnictvi byti, 0 majetkovych dispozicich s temito véemi (prevody, darovani,
zatézZovani pravy jinych osob, ruceni témito vécmi apod.); totéz plati pro jind prdava a jiné majetkové
hodnoty, ddle pro movité véci, je-li jejich porizovaci cena vysSi nez Cdstka urcend shromdzdenim,
Jinak éastka vyssi nez 50 tisic K¢ v jednotlivém pripade .

V pravni upravé v 8 1208 NOZ se oproti ZoVB hovoii nikoliv jen o nabyvani véci (do
vlastnictvi SVJ), nybrz soucasné o jejich zcizeni nebo zatizeni a v ptipadé nemovitych véci
také o jiném nakladani s nimi (jde o pravni upravu piiblizujici se ¢aste¢né dosavadni Gpraveé
ve vzorovych stanovach SVIJ). Pfitom se pifimo v NOZ stanovi vyluénd plsobnost
shroméazdéni vlastnikli jednotek tykajici se nemovitych véci. V piipadé movitych véci se
rovnéz rozhodovani pitimo zédkonem svétuje do plsobnosti shroméazdéni, avsak vyslovné se
soucasné stanovi, ze shromazdéni v téchto zalezitostech rozhoduje jen v piipadech, kdy
hodnota movitych véci pfevysSuje Castku stanovenou provadécim pravnim predpisem.

Zakonodarce také vtomto ptipadé umoziiuje stanovit hodnotu movitych véci, pfi jejimz
pfevySeni bude rozhodovat o jejich nabyti, zcizeni nebo zatizeni shroméazdéni vlastnikd
jednotek; v ostatnich ptipadech by rozhodoval statutarni organ. Bude vsak véci stanov, zda
neurc¢i néco jiného; v takovém piipadé¢ se nafizeni vlady nepouzije.

1.4 Identifikace dotcenych subjekti
Spolecenstvi vlastnikl jednotek
Bytové druZstva
Jini majitelé¢ domu
Developeti, realitni kancelare, spravci nemovitosti

1.5 Popis cilového stavu

1.5.1 Definovat podlahovou plochu bytu (a shodné nebytového prostoru), spolu se
stanovenim zpusobu jejiho vypoctu tak, aby bylo pravné upraveno kriterium, resp. jedno
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Z kriterii pro urovani velikosti podili jednotlivych vlastniki jednotek na spole¢nych castech
nemovité véci.

Velikost podilu na spolecnych castech je podle NOZ ur€ujicim kriteriem pro pocet hlast
jednotlivych vlastnika jednotek pti hlasovani na shromazdéni vlastniki jednotek (jak stanovi
8 1206 odst. 1 NOZ) a zpravidla také pro vysi ptispévku jednotlivych vlastnikti jednotek na
spravu domu a pozemku, pokud neni urceno jinak (jak stanovi § 1180 NOZ).

Pro ucel stanoveni zptsobu vypocétu podlahové plochy bytu je soucasné nezbytné vymezit
pojem byt a pojem nebytovy prostor, nebot’ vypocet podlahové plochy se bude odvijet od
vymezeni téchto pojmi. Pojem mistnost je nezbytné vymezit pro ucely zpisobu vypoctu
podlahové plochy mezonetového bytu a dale bytu s galerii zasahujici do dalSiho podlazi.

Stanoveni zpusobu vypoétu podlahové plochy v natizeni vlady bude zavazné, vhledem
K tomu, ze velikost podlahové plochy bude bud’ jednim z kriterii, pfipadné i jedinym
kriteriem, pro uréovani velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, a tim
pro pomér podileni se nadkladech spojenych se sprdvou domu a pozemku (nebude-li uréeno
jinak) a také pro velikost hlasu pti rozhodovani na shromazdéni vlastnikti jednotek.

1.5.2 Stanovit, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spole¢né v ndvaznosti
na obecné vymezeni spole¢nych ¢asti nemovité véci v NOZ (resp. na vymezeni zakladniho
pojeti spolecnych casti).

Vymezeni spole¢nych ¢asti v nafizeni vlady se pouZije jako pravni domnénka, nebot’ bude
stanoveno, Ze jde o vymezeni ¢asti, ,,0 nichz se ma za to, ze jsou spole¢né”, jak to stanovi
zmocnovaci ustanoveni v § 1222 NOZ.

V tomto pojeti se pouZije vymezeni spole¢nych ¢asti v narizeni vlady

vvr

a) predev§im v pripadech, kdy bliz§i vymezeni bude chybét v prohlaSeni vlastnika
budovy (nebo v jiném pravnim jednani, na jehoZ zékladé vzniknou jednotky, jako
napf. ve smlouvé o vystavbé), pricemz z hlediska NOZ nebude jednoznacné, zda
jde o spole¢nou ¢ast nebo soucast bytu ¢i nebytového prostoru,

b) anebo z vymezeni v prohlaseni nebude mozné jednozna¢né uréit o nékterych
¢astech, zda jsou ¢i nejsou spolecné. (Praveé pro tyto ucely by mélo byt natizeni vliady
V této zaleZitosti dostatecné podrobné, aby pfispélo k zamezeni ptipadnych spord,
které se v praxi leckdy obtizn¢ fesi),

c) také v pripadé, Ze by jejich vymezeni (zejména v prohl&Seni, ve stanovach SVJ, ve
smlouvé o vystavbé) zcela nebo zéasti bylo v rozporu s obecné stanovenymi
principy pro vymezeni spole¢nych ¢asti, tj.

- zaspoleéné Casti by byly prohlaSeny ty ¢asti, které nemaji slouzit vlastnikiim jednotek
spolecné ve smyslu § 1160 odst. 1 NOZ,

- za spolecné Casti by nebyly prohlaseny ty Casti, které jsou obecné vymezeny v § 1160
odst. 2 NOZ. Jako piiklad lze uvést zatazeni spoleéné casti vyluéné z hlediska
uzivatelského jako soucast bytu ¢i nebytového prostoru v jednotce, zatimco z hlediska
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stavebniho a technického je nepochybné, ze jde o spole¢nou ¢ast domu, protoze jde o
stavebni ¢ast podstatnou pro zachovani domu podle § 1160 odst. 2 NOZ, apod. Z toho
hlediska by se urceni spole¢nych casti pouze z hledisek uzivatelského pojeti nemélo
dostat do rozporu s vetejnopravnimi piedpisy;

d) Vv uvedeném smyslu se natizeni vlady pouzije také v pripadé, Ze by ve smyslu § 1168
odst. 1 NOZ vymezilo prohlaSeni neurcitym nebo nespravnym zpuasobem
jednotku ve vztahu k vymezeni spoleénych ¢asti domu a mélo by dojit k naprave
vadného stavu bud’ pravnim jednédnim plvodce prohlaSeni, nebo spolecnym
prohlaSenim vlastniki dotéenych jednotek, anebo rozhodnutim soudu o odstranéni
vady prohlaSeni na navrh osoby, ktera na tom méa pravni zajem.

Natizeni vlady bude vychazet z obecného vymezeni spolecnych casti v § 1160 NOZ, v némz
zakon jako spole¢né c¢asti vymezuje Casti, které jsou nezbytné pro existenci, funkci a
zachovani domu jako celku.

Bude souc¢asné vychazet z principu, Ze v ptipadé, kdy jde o soucasti domu, Které jsou soucéasti
véci, jako jsou podlahy, stény, stropy, tvoiici hlavni svislé nebo hlavni vodorovné konstrukce,
existuje zde presumpce rozdéleni soucasti véci na ty, které tvofi spole¢nou ¢ast a na ty, které
patii k bytu (nebytovému prostoru). Jde-li v8ak o pfisluSenstvi domu, nepiichazi v Uvahu
presumpce rozdéleni, nebot’ jde vzdy o spole¢né Casti (napt. piipojky siti, potrubi, apod.,
Cisticky odpadnich vod, trafostanice, atd.).

°e we

1.5.3 Upravit podrobnéji ¢innosti tykajici se spravy domu a pozemku. V tomto piipadé
bude ucelem podzdkonné pravni Upravy komplexnéjsi vymezeni jednotlivych cinnosti
zahrnovanych podle ustanoveni NOZ o bytovém spoluvlastnictvi do spravy domu a pozemku.

V tomto sméru bude nafizeni vlady upravovat piedev§im zélezitosti, které dosud byly
upraveny ve vzorovych stanovach SVIJ, nebyly vSak zdvazné pro ur€eni ¢innosti spravy domu
a pozemku ve stanovach jednotlivych SVJ.

Natizeni vlady bude mit v tomto sméru za il podstatnym zpusobem konkretizovat obecna
zakonna ustanoveni o spravé domu a pozemku.

Utelem je blize vymezit &innosti, které maji povahu spravy domu a pozemku v mezich
zakonného obecného vymezeni v § 1189 NOZ (podle n¢hoZz spravou domu jsou veSkeré
¢innosti, které nenalezi vlastniku jednotky pii spravé bytu ¢i nebytového prostoru a co je
v zajmu vSech vlastnikil jednotek jako nutné nebo ucelné pro fadnou péci o diim a pozemek
jako funk¢ni celek a zachovani nebo zlepSeni spoleénych ¢asti).

Cinnostmi spravy domu a pozemku ve shora uvedeném obecném pojeti mohou byt vyluéné

¢innosti, které jsou v zajmu vSech spoluvlastnikli nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a
pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych Casti.
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Natizeni vlady bude vychéazet ze zakladniho (obecného) vymezeni ucelu spravy domu a
pozemku v NOZ v tom smyslu, Ze u¢elem spravy je
- rFadna péce o spoleénou véc, tedy takova péce, ktera je potiebnd pro zachovani
spole¢né véci a pro jeji udrzovani a
- soucasn¢ ¢innosti potiebné ke zlepSeni spole¢nych ¢asti (tedy k riznému zlepSovani
jednotlivych spole¢nych ¢asti, jejich modernizace, apod. pro zvySovani trovné pii pro
jejich spole¢ném uzivani, apod.);

V souladu s obecnym vymezenim spravy domu a pozemku v NOZ jde (kromé& vlastnich
¢innosti, které si vyzaduje sprava domu a pozemku v péci o udrzbu, opravy, apod.), také o
¢innosti tykajici se zmén spoleénych ¢asti formou piipravy a provadéni néstavby, pfistavby,
stavebnich uprav nebo zmén v uzivani spole¢nych casti. Toto SirSi pojeti spravy domu a
pozemku bylo v obecné roviné zaclenéno noveé do pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi
vV NOZ ptedevsim z toho diivodu, Ze v dobé Uc€innosti ZoVB vznikaly a vznikaji leckdy
pochybnosti, zda tyto ¢innosti 1ze zahrnout pod pojem spravy domu a pozemku, a zda je tedy
SVIJ opravnéno tyto ¢innosti, dotykajici se spole¢nych ¢asti domu a pozemku, vykonévat.

Cinnostmi spravy domu a pozemku ve smyslu obecného vymezeni v NOZ jsou také &innosti
spojené se zFizenim, udrZovanim nebo zlepSenim zarizeni v dom¢ nebo na pozemku, ktera
slouzi v§em vlastnikim jednotek. Zde se mlze jednat o rtiznd technickd zatizeni v domé i
mimo dim, pfipadné také o jina zafizeni napt. zafizeni ostrahy nemovitosti, zafizeni pro
volnocasové aktivity vlastnikt jednotek, atd.

Jinak, nékteré Cinnosti pfi spravé domu a pozemku prolinaji pravni upravou bytového
spoluvlastnictvi, at’ jako néktera prava a povinnosti vlastniki jednotek v souvislostech se
spravou (§ 1175 az § 1184) nebo jako ¢innosti SVJ (a jeho organt) ¢i spravce (8 1191 az 8
1214), podobné¢ jako v piedchozi pravni uprave.

Cilem podrobnéjsi pravni upravy v narizeni vlady bude vyjit z obecného zakonného pojeti
spravy domu a pozemku a podrobné stanovit ¢innosti v jednotlivych oblastech spravy domu a
pozemku, prislusejici osobé odpovédné za spravu domu a pozemku (SVJ nebo spravci).
Pfitom bude toto podrobné vymezeni spravy domu a pozemku koncipovano tak, Ze ve svych
disledcich vymezi délbu mezi spravou piislusejici osobé odpovédné za spravu domu a
spravou bytu ¢i nebytového prostoru piislusejici vlastnikovi jednotky, resp. uréi pravidla,
kter4d musi vlastnik jednotky dodrZovat v piipadé téch ¢asti ptislusejicich k bytu, které jsou
spojeny se spole¢nymi ¢astmi (centralni vytapéni, rozvody vody, plynu, potrubi odpadnich
vod, provadéni technickych revizi, atd). Takova d€lba spravy (resp. urceni pravidel pro
spravu) je nezbytnd ptredev$im u téch ¢asti, kde na spole¢né Casti navazuji Casti, které jiz
piisluseji k bytu a jejich sprava je povinnosti vlastnika jednotky. V tomto sméru bude
vymezeni ¢innosti spravy domu a pozemku soucasné reflektovat podrobnéjsiho vymezeni, o
kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné.

1.5.4 Upravit délbu rozhodovani mezi shromazdénim vlastnikd jednotek a statutarnim
orgdnem SVJ v zalezitostech vyslovné stanovenych v8 1208 NOZ. Jmenovité jde o délbu
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rozhodovani o opravach nebo stavebnich tpravach spole¢ny ¢asti podle vySe nakladt a dale o
rozhodovani o nakupu movitych véci do vlastnictvi SVJ, nebo o jejich zcizeni ¢i zatizeni,
podle vySe hodnoty téchto movitych véci.

Celkové cilovy stav v jednotlivych uvedenych okruzich piedmétu pravni Upravy
narizeni vlady bude odpovidat vili zikonodarce, ktery svéfuje upravu uvedenych
zalezitosti tykajicich se bytového spoluvlastnictvi podzakonnému pravnimu predpisu.

1.6 Zhodnoceni rizika

Vzhledem k zakonnému zmocnéni k vydani provadéciho predpisu a tudiz i vzhledem k tomu,
Ze Uprava bytoveého spoluvlastnictvi neobsahuje Upravu zaleZitosti, resp. bliz§i Upravu
zaleZitosti, které ma tesit provadéci pravni piedpis, zptsobila by absence podzédkonné pravni
Upravy nepochybné vyrazné a nc¢kdy neteSitelné problémy pii aplikaci zakonné upravy
bytoveho spoluvlastnictvi v téch zalezitostech, které maji byt pifedmétem upravy provadéciho
pravniho predpisu.

V piipadé absence pravidla pro vypocet podlahové plochy bytu by nebylo realizovatelné
urcovat velikost podilu na spole¢nych ¢astech bud’ vylu¢né podle velikosti podlahové plochy,
nebo také podle plochy bytu, Pfitom lze ptedpokladat, Ze vyméra podlahové plochy bude 1
nadale jednim z nejpouzivanéjsich kriterii pro tyto ucely.

Podobné v pripadé absence bliz§iho vymezeni spoleénych ¢asti by se praxe nepochybné
potykala s problémy a spory v zalezitostech urceni, kdy jde a kdy nejde o spole¢nou ¢ast. Lze
to dokumentovat i na soucasné praxi za uéinnosti ZoVB, kdy pouze zcela ramcové vymezeni
spole¢nych ¢asti domu v § 2 pism. g) ZoVB a absence blizsi pravni Upravy ma vliv na velmi
rozdilnou praxi pii uréovani spole¢nych ¢asti v prohlaSeni vlastnika budovy, ve smlouvach o
vystavbé, nebo v dohodéach podilovych spoluvlastnikti o zruseni a vypotadani spoluvlastnictvi
se vznikem jednotek. Zejména se projevuje rozdilna praxe, pokud jde o balkony, lodZie,
terasy, okna, vykladce, sklepy, sklepni kdje, dale v rozhranieni ruznych druhi potrubi a
rozvodua (vody, plynu, elektfiny, apod.). Lze uvést, ze vétSim problémem v soucasné praxi je
skute€nost, ze casto chybi v prohlaSeni bliz§i vymezeni spolecnych ¢asti, které soucasné chybi
Vv pravnim piedpise, coz je pfi¢inou rtznych sport. Z tohoto hlediska mensim problémem je
situace, kdy se sice vymezeni spole¢nych c¢asti rtzni, avSak je s dostateCnou urcitosti
v prohlaseni obsazeno.

Absence bliz§iho vymezeni ¢innosti spravy V provadécim nafizeni vlady by zhorsSila
dosavadni legislativni stav, kdy v ZoVB sice podrobnosti uvedeny nejsou, avsak jsou uvedeny
ve vzorovych stanovach SVJ, tvoficich pfilohu nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni
natizeni vlady ¢. 151/2006 Sb. Vzorové stanovy sice nejsou zavazné pro tvorbu vlastnich
stanov jednotlivych SVIJ, avSak pfevazné jsou tato ustanoveni piejimana do vlastnich stanov
SVJ. Absence podobné Upravy Vv provadécim pravnim piedpise k bytovému spoluvlastnictvi
by zpisobila do budoucna problémy piedev§im v tom smyslu, Ze vlastnici jednotek by neméli
pravnim predpisem zajisténu jistotu ohledné rozsahu zajiStovani fadné spravy domu a
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pozemku osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku; nepochybné by vznikaly spory o
tom, v jakém rozsahu je SVIJ ¢i spravce povinen spravu domu a pozemku vykonavat. Podobné
by o svych pravech a povinnostech neméla pravni jistotu ani osoba odpovédnd za spravu
domu a pozemku (pravidla v prohlaseni by stézi mohla nahrazovat vymezeni ¢innosti spravy
tak, jak je pfedpokladano v provadécim pravnim piedpise).

Absence vymezeni délby rozhodovaci piisobnosti mezi shromazdénim vlastnika jednotek a
statutdrnim organem SVJ v provadécim piedpise podle § 1208 pism. f) bod 7 a § 1208 pism.
g) bod 2 NOZ by mohla zplsobit, Ze by v téchto zalezitostech viibec nerozhodovalo
shromazdéni vlastnikl jednotek i1 v pfipade, ze by se jednalo o vysoké castky nakladi na
opravy nebo stavebni upravy spole¢nych ¢asti, anebo o potfizeni movitych véci do vlastnictvi
SVIJ nebo jejich zcizeni ¢i zatizeni. Podle uvedenych ustanoveni NOZ sice mohou stanovy
SVIJ ur¢it jinak nez provadéci pravni predpis, piesto lze predpokladat, Zze Castka, ktera bude
uvedena v provadécim pravnim ptedpise, nebude piili§ ¢asto nahrazovana jinou tpravou ve
stanovach SVJ, resp. bude nepochybné voditkem pro praxi v SVJ.

1. 7 Zhodnoceni souladu navrhované pravni Upravy s Ustavnim
poiadkem Ceské republiky, s pravem Evropské unie, judikaturou soudnich
organi EU, s obecnymi pravnimi ziasadami prava Evropské unie a
mezinarodnimi smlouvami, jimiZ je Ceska republika vizina

Navrhované nafizeni vlady je v souladu s ustavnim potadkem Ceské republiky.

Navrh nezapracovava do pravniho fadu Ceské republiky pravo EU. Problematika, které se
navrh tyka, neni prdvem EU upravena. Navrhované upravy se netykaji rozsudky Soudniho
dvora EU.

V obecné roviné se predmétnd problematika tyka prava vetfejnych podpor - z predpisu
primarniho prava EU - ¢l1. 107 a 108 Smlouvy o fungovani EU (SFEU).

Mezinarodni smlouvy, jimiz je Ceska republiky vazana, ani judikatura Evropského soudu pro
lidska prava, se na danou oblast nevztahuiji.

1.8 Predpokladany hospodarsky a finanéni dosah navrhované
pravni dpravy na statni rozpocet, ostatni verejné rozpoclty, na
podnikatelské prostiedi Ceské republiky, dale socialni dopady a dopady na
Zivotni prostiedi

Navrhovana Uprava nebude mit dopad na vydaje ze statniho rozpoctu.
Navrhovana uprava nebude mit vliv na podnikatelské prostiedi.

Navrhované uprava nebude mit dopady sociélni ani dopady na Zivotni prostiedi.
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1.9 Zhodnoceni korupénich rizik

Navrhovanad pravni Uprava neobsahuje ustanoveni, kterd by byla pfedmétem korupéniho
rizika.

1.10 Zhodnoceni soucasného stavu a dopadii navrhovaného reSeni
ve vztahu k zakazu diskriminace a k ochrané soukromi a osobnich udaju

Navrhovand pravni Uprava je v souladu se zakonem ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich
udaji a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdéjSich predpist, a neobsahuje ustanoventi,
ktera by byla pfedmétem diskriminace. Ustanoveni k posouzeni z hlediska zakona o ochrané
osobnich udajt jsou obsazena piimo v NOZ.

2. Navrh variant reSeni

2.1 Varianta 1 - nulova

Nevydani provadéciho pravniho ptedpisu na zakladé zmocnéni v § 1222 NOZ a dale na
zaklade §1208 pism. f) bod 7 a § 1208 pism. g) bod 2 NOZ se nenavrhuje z divodi, Ze by
chybéla pravni uprava predpokladana ve zmociovacich ustanovenich NOZ.

Proto jsou navrhovany k posouzeni dvé, resp. tii varianty legislativniho feSeni v provadécim
nafizeni vlady:
Varianta 2 - ,,uzsi“

LT

Varianta 3 - ,,Sirsi
Varianta 4 - kombinace varianty 2 a 3

V uvedeném smyslu se ve varianté 2 piedpoklada uplatnéni takového legislativniho feSeni,
které bude upravovat jednotlivé zaleZitosti (na zdkladé zmocnéni v § 1222 a § 1208 pism. f)
bod 7 a pism. g) bod 2) s mensimi podrobnostmi oproti varianté 3, piedevsim
- pfi stanoveni, o kterych castech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné
(k provedeni § 1160 NOZ, v némz jsou v obecné roviné spole¢né ¢asti vymezeny).

- pfi stanoveni podrobnosti o cinnostech tykajici se spravy domu a pozemku
(k provedeni § 1189 NOZ (v némZ je obecné vymezeno pojeti spravy domu a
pozemku jako ¢innosti osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, tj. SVJ nebo
spravce).

V piipad¢ stanoveni zpisobu vypoctu podlahové plochy se legislativni feSeni ve varianté 2 a
varianté 3 vzajemné lisi jen v menSim rozsahu, coz odpovida povaze véci a skutecnosti, ze
zmocnovaci ustanoveni v § 1222 NOZ piredpoklada komplexni upravu zptisobu vypoctu
podlahoveé plochy bytu v jednotce v provadécim pravnim ptedpise.

V piipad¢ stanoveni délby pusobnosti mezi shromazdénim vlastnikt jednotek a statutarnim
organem SVJ pfi rozhodovani o opravach a stavebnich upravach spole¢nych ¢asti a dale pii
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nakupu movitych véci do vlastnictvi SVJ nebo jejich zcizeni a zatizeni, jsou ob¢ varianty
vzajemné shodné; ve varianté¢ 3 se vSak navrhuje blize stanovit podminky pro rozhodovani
shroméazdéni o nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitych véci a ke sjednani Gveru a dale
0 uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce se souhlasem dotéené¢ho vlastnika
jednotky.

Pouziti varianty 2 p¥i apravé zaleZitosti, o kterych ¢astech se ma za to, Ze jsou spolecné a
pri dpravé podrobnosti tykajicich se ¢innosti spravy domu a pozemku by sice pasobilo
méné kazuisticky, avsak ve svych dusledcich by piispélo s mensi intenzitou k odstranéni
problémil pfi vymezovani spolecnych c¢asti v prohlaseni, jimz se rozdéluje nemovitost na
jednotky (nebo ve smlouvé o vystavbé&) nez pii uplatnéni varianty 3. Plati to pfedevsim o
uprave zalezitosti, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, ze jsou spolecné.

Varianta 2 predpoklada, ze pivodce prohlaseni (Ci ucastnici smlouvy o vystavbé) budou
pln¢ disledni pfi urovani spole¢nych Casti a pfi vymezovani ¢innosti tykajicich se spravy
domu a pozemku, a ze tedy nevzniknou vétsi problémy tim, ze by komplexnéjsi vymezeni
spolecnych casti a ¢innosti tykajicich se spravy domu a pozemku Vv prohlaseni (¢i ve smlouvé
o vystavbé nebo v dohodé podilovych spoluvlastnikii) chybélo, pficemz by chybéla také
podrobngéjsi pravni Uprava v podzakonném pravnim piedpise.

PouZziti varianty 3 by sice pusobilo kazuisticky, avSak ve svych dusledcich by mohlo
podstatné vice prispét k odstranéni ¢i zmenSeni vyskytu problémil a sporii v praxi pii absenci
bliz§tho vymezeni spolecnych ¢asti nebo bliz§sitho vymezeni Cinnosti pfi spravé domu a
pozemku v prohlaseni, smlouvé o vystavbé a v dohodé podilovych spoluvlastniki o zruseni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi nemovité véci se vznikem jednotek. Mohlo by byt
také sjednocujicim voditkem pro soudni praxi pti rozhodovani podobnych sport.

Piitom by ani varianta svou podrobnosti nezasahovala do projevu viile puvodce
prohlaseni (ucastniki smlouvy o vystavbé ¢i ucastnikii dohody podilovych spoluvlastnikii)
pii vymezovani spoleénych ¢asti. Uprava v provadécim pravnim piedpise, ma totiZ vytvorit
pouze pravni domnénku, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, ze jsou spolecné,
takze prednost bude mit vymezeni v prohlaSeni, pokud nebude v rozporu sobecné
vymezenym pojetim spoleénych ¢asti v § 1160 NOZ. Tento aspekt by mohl vést k Gvaze o
uptednostnéni varianty 3, ktera nijak neomezuje prostor pro projev vile ptvodce prohlaseni.

Pokud jde o uplatnéni varianty 3 pii stanoveni podrobnosti o ¢innostech tykajicich se
spravy domu a pozemku, mohlo by toto podrobnéjsi FeSeni vice napomoci praxi (oproti
varianté 2 pri tvorbé prohlaseni resp. pravidel ve stanovach SVJ (smlouvy o vystavb¢,
dohody podilovych spoluvlastnikt) v ustanovenich o pravidlech pro spravu domu a
pozemku, ktera jsou povinnou naleZitosti téchto pravnich jednani vedoucich ke vzniku
jednotek.

Otazkou vsak je, zda by p¥ili§ podrobné vymezeni ¢innosti tykajicich se spravy domu a
pozemku nevytvotilo az pfili§ svazujici ramec pro upravu ve stanovach SVIJ nebo
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Vv prohlaseni, kterd by méla odpovidat také konkrétnim podminkam, které nelze v plné Sifi
V pravnim ptedpise piedvidat.

Bude vhodné zvazit uvedena hlediska p¥i uréeni miry podrobnosti upravy jednotlivych
zaleZitosti v provadécim pravnim ptedpise, pfedevsim vsak pii zvazovani varianty 3 uUpravy
podrobnosti tykajicich se spravy domu a pozemku, kde se lze spise ptiklanét k pouZiti
varianty 2, resp. s pouzitim nékterych prvku varianty 3; v ostatnich zéleZitostech podzakonné
upravy by naznacena hlediska mohla vypovidat spiSe o moznosti pfiklonit se k varianté 3.

Poznamka k vymezeni spole¢nych ¢asti:

Moznymi variantami vymezeni spole¢nych ¢asti v podzakonné pravni upravé by mohlo byt
bud’ pozitivni (vyslovné) vymezeni Casti, které jsou spole¢né vS§em vlastnikiim jednotek, nebo
negativni vymezeni Casti, které jsou spolecné, a to tim zpusobem, ze by se stanovilo, ze
spolenymi Castmi je vSe, co neni bytem nebo nebytovym prostorem, jako prostoroveé
vymezenou ¢asti domu. PouZit by se mohla také kombinace pozitivniho a negativniho
vymezeni v tom smyslu, Ze by byly vyjmenovany spole¢né ¢asti a soucasné stanoveno, ze
spoleCnymi jsou i dal$i ¢asti domu, které nejsou bytem nebo nebytovym prostorem, jako
prostorové vymezenou ¢asti domu.

Z uvedenych variant se navrhuje zvolit pozitivni (vyslovné) vymezeni Casti, o kterych se ma
za to, ze jsou spole¢né, s tim, Ze varianta 2 obsahuje uzsi vymezeni oproti varianté 3, ktera
obsahuje $ir§i vymezeni spolecnych ¢asti.

2.2 Varianta 2 — varianta ,,uzsi“
(s uzsim vymezenim jednotlivych upravovanych zaleZitosti)

2.2.1 Vypocet podlahové plochy bytu

Tato varianta vychazi (shodné jako varianta 3) z vypoctu podlahové plochy bytu jako celku,
tedy z obvodové plochy celého bytu. Vyslovné se pfitom stanovi, Ze se zapocitava plocha
zastavéna nenosnymi piickami a také ptipadnymi nosnymi konstrukcemi umisténymi uvnitt
bytu. Cilem je ptedejit problémim s pfepoctem vyméry podlahové plochy v piipadé, ze by
doslo v byté k odstranéni nenosnych pii¢ek ¢i nékterych z nich. Dale se vymezuje (shodné
jako ve varianté 3) pro ucéely vypocétu podlahové plochy bytu a nebytového prostoru pojem
byt a nebytovy prostor (pficemz zplusob vypoctu podlahové plochy bytu i nebytového
prostoru bude shodny).

Oproti varianté 3 se nevymezuje podlahova plocha mezonetového bytu, ani zvlastni zpisob
vypoétu v piipadé bytu s galerii (zasahujici do dalSiho podlazi). Nevymezuje se také pojem
mistnost, protoze toto vymezeni je potiebné¢ ve varianté 3 pro ucely vypoctu podlahové
plochy mezonetového bytu a pro vypocet podlahové plochy bytu s galerii zasahujici do
dalSiho podlazi.
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V této varianté se nejdfive vymezuji pojmy byt a nebytovy prostor tak, Ze:

a) bytem se, jako prostorové oddélenou ¢asti domu rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou ¢asti domu, tvoti obytny prostor a jsou urceny k ucelu bydleni; Byt je prostoroveé
ohrani¢en vstupnimi dvefmi do bytu vcetné zarubni, vnitinimi povrchy stén a podlah
mistnosti a prostor tvoficich byt, vstupnimi dveimi do pfislusenstvi umisténého mimo byt,
plochami sténovych plasth, vnéjsimi okny, dvefmi z balkoni, lodzii a teras a vnitinimi
stavebnimi soucastmi ohranicujicimi byt;

b) nebytovym prostorem, se jako prostorové oddélenou ¢asti domu rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu a stavebné jsou ur¢eny k jinému tcelu nez k bydleni,
nejsou-li soucasti bytu nebo spoleénych Casti. Nebytovy prostor je prostorové ohranicen
shodné¢ jako byt podle pism. a).

Vypocet podlahové plochy se stanovi tak, Ze

a) podlahovou plochu bytu nebo nebytového prostoru, jako prostorové oddélené ¢asti domu
(dale jen ,,byt“), tvoti jeho celkova vnitini obvodova plocha, se zapoctenim podlahové plochy
zastavéné nebo zakryté nenosnymi piickami nebo svislymi nosnymi konstrukcemi
nachazejicimi se uvnitt bytu, jakoz i podlahové plochy zakryté zabudovanymi predméty, jako
jsou zejména zabudované skiin¢ ve zdech v byté, zabudované vany a jiné zafizovaci predméty
zabudované ve vnitini plose bytu; do vyméry podlahové plochy se zapocitava plocha
okennich a dvetnich ustupkd;

b) vypoctena vyméra podlahové plochy bytu podle pism. a) se zaokrouhluje na jedno
desetinné misto tak, Ze padesat setin m? a vice se zaokrouhluje smérem nahoru, k mén¢ nez
k padeséti setinam m? se nepiihlizi;

2.2.2 Casti nemovité véci, o nichZ se ma za to, Ze jsou spolecné (spolecné ¢asti)

Tato varianta do urcité miry vychéazi z modifikované a na zéklad¢ poznatkl z praxe doplnéné
Upravy v § 2 pism. g) stavajiciho ZoVB a dale z navrhu Gpravy ve vladnim navrhu zakona o
vlastnictvi byt z r. 2010.

Podle této varianty se shodné svariantou 3 vymezuje jako spole¢na ¢ast pozemek
(pozemky) tak, Ze

a) Spole¢nymi castmi je pozemek, na némz je dim postaven, schody do domu, venkovni
plochy, zpevnéné plochy, parkovaci plochy, pochozi zpevnéné plochy (chodnicky), dlazdéni,
dvory, porosty, dvir, prijezd, pasaz, slouzici i jinym osobam neZ vlastnikiim jednotek, vchod
do metra v podloubi nebo v podchodu domu na pozemku patticimu k domu.

b) Spole¢nymi ¢astmi muze byt také souvisejici pozemek, vcetné pozemku na némz jsou
umistény drobné stavby jako zejména Cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, klepadlo,
vyménikovd nebo pfedavaci stanice, domovni kotelna, pradelna, susarna, dale ohrady na
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popelnice a dalSi stavby, které jsou nezbytne k zajisténi provozu a spravy domu a dale
naptiklad oploceni, kolna, altan.

4

S menS$imi podrobnostmi oproti varianté 3 se vymezuji spole¢né ¢asti domu:

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou zejména veskeré vodorovné a svislé nosné konstrukce, stiecha,
obvodové zdi véetné oken, okenic a vykladnich skfini, izolace, spole¢na technicka zatizeni
domu, zejména kotelny, vyméniky tepla, pfedavaci stanice, rozvody tepla, vody, plynu,
kanalizace, elektiiny, vzduchotechniky a pfisluSenstvi domu, umélecka vyzdoba spole¢nych
¢asti domu, zaprazi, vchody, praceli, schodiste, chodby, ptdy, dale balkony, lodzie, terasy,
byt’ piistupné pouze z konkrétniho bytu v jednotce, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny,
sklepni koje, kominy, vytahy, prostory garazovych stani, nejsou-li soucasti jednotky, systémy
K pfijmu a rozvodu televizniho a rozhlasového signalu, protipozarni zafizeni, vnitini vybaveni
spoleénych prostor vymezené v prohlaSeni, ve smlouvé o vystavbé nebo v jiném pravnim
jednani vedoucim ke vzniku jednotek;

Spole¢nymi ¢astmi je také prisluSenstvi domu, at’ jde o véci movité nebo nemovité, které jsou
uréeny k tomu, aby byly s timto domem trvale uzivany.

2.2.3 Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku (spravy spoleénych
casti)

Varianta 2 do urcité miry vychazi z navrhi uplatiiovanych na zakladé poznatki z praxe
pri tvorbé vladniho navrhu zikona o vlastnictvi byta vr. 2010, a je prizpisobena a
doplnéna podle dalSich zkuSenosti ziskanych z odborné praxe a z poradenské ¢innosti od této
doby.

1. Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku se rozumi zejména:
a) provoz, udrzba, opravy, stavebni Gpravy a jiné zmény spoleénych ¢asti domu, vcetné
zmén vedoucich ke zméné v ucelu jejich uzivani; tykd se to rovnéz spoleénych casti
vyhrazenych K vyluénému uzivani uréitému vlastniku jednotky, pokud podle prohlaseni
nebo stanov SVJ nejde o ¢innost piislusejici vlastniku jednotky v ramci spravy této spolecné
¢asti na vlastni naklady,
b) revize technickych siti, spoleénych zatizeni domu, protipozarniho zafizeni, hromosvodi,
rozvodl energii, pitné vody, tepla a teplé vody a telekomunikacnich zafizeni,
C) administrativni a technické ¢innosti zajist'ujici vedeni technické a provozni dokumentace
domu, uchovavani dokumentace stavby odpovidajici jejimu skutecnému provedeni podle
vydanych povoleni; za tim ucelem je SVJ opravnéno vyzadovat od vlastnikii jednotek pii
provadéni zmén v byté nebo v nebytovém prostoru zahrnutém v jednotce, poskytnuti
dokumentace,
d) tdrzba pozemku a Gdrzba pfistupovych cest na pozemku,
e) stanoveni a vybirani pfedem ur¢enych finan¢nich prostiedkti od vlastnika jednotek, jako
zaloh na piispévky na spravu domu a pozemku,
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f) zajistovani sluzeb, stanoveni a vybirani uhrad cen sluzeb, véetné stanoveni zaloh a jejich
vyuctovani a vypoiadani,

g) vedeni Gcetnictvi, zpracovani a piedlozeni dafiovych pfiznani

h) uplatiiovani a vymahani plnéni povinnosti vici jednotlivym vlastnikiim jednotek, které
jim uklada zakon nebo vyplyvaji ze stanov SVJ a z usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek
ptijatych v souladu se zakonem a stanovami SVJ,

i) ¢innosti spojené s provozovanim spoleénych ¢asti a technickych zafizeni, ktera slouzi i
jinym osobam neZz vlastnikim jednotek v domé, véetné sjednavani stim souvisejicich
smiuv,

J) vykon ¢innosti vztahujicich se k uplatiiovani ochrany prav vlastnikii jednotek podle
zakona.

2. Pro ucely spravy domu a pozemku je osoba odpovédnd za spravu domu opravnéna
sjednévat smlouvy, pfedevsim za tcelem:
a) zajisténi ¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku a ¢innosti s tim spojenych,
b) zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spole¢nych ¢asti a spojenych s uzivanim
jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si vlastnici jednotek zajist'uji u dodavatele piimo,
C) pojisténi domu,
d) najmu spole¢nych ¢asti domu.

Osoba odpovédna za spravu domu zajiSt'uje rovnéZ kontrolu plnéni jim uzavienych smluv a
uplatiiovani narokti z poruSovani smluvnich povinnosti ze strany dodavateli.

3. Pro ucely rozvrzeni piispévki ve stejné vysi na kazdou jednotku podle 8 1180 odst.
2 NOZ se odménami Cleni organti osoby, ktera dim spravuje, rozumi odmeény cleni
volenych organa SVJ.

4. V nezbytném rozsahu se stanovi v ramci ¢innosti tykajicich se spravy domu a
pozemku také zakladni principy hospodaieni SVIJ.

2.2.4 Délba pilisobnosti mezi shromazdénim vlastnikl jednotek a statutarnim organem
ve vyjmenovanych zaleZitostech

Rozdil mezi variantou 2 a variantou 3 spoc¢iva v tom, Ze varianta 2 nezahrnuje vyslovnou
uprava tykajici se vymezeni ucelu nabyti nemovitych véci do vlastnictvi SVJ a postupu
Vv piipad¢ sjednavani zastavni smlouvy spolecenstvim k jednotce. (coz se navrhuje ve varianté
3 z hlediska extenzivnéjsiho vykladu zmocnéni v § 1222, pokud jde o stanoveni podrobnosti o
¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku).
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Podle varianty 2 se stanovi (shodné s variantou 3), ze

a) V pusobnosti statutdrniho organu SVJ je rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatiZeni
movitych véci, jejichZ potizovaci cena nedosahne v kalendainim roce souhrnné ¢astky 10 tisic
K¢, dale o zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz zlstatkova cena v kalendainim roce
nepiesahuje v souhrnu 10 tisic K¢; to neplati, pokud stanovy SVJ urc¢i néco jiného;

b) v puisobnosti statutarniho organu SVJ je rozhodovani o upravé nebo stavebni upraveé
spole¢nych Casti nemovité véci, neptevysuji-li naklady v jednotlivych piipadech ¢astku
1.000,- K¢ na jednu jednotku.

2.3 Varianta 3 — varianta ,,Sirsi“
(se $irsim vymezenim jednotlivych upravovanych zalezitosti)

2.3.1 Vypocet podlahové plochy bytu

Tato varianta vychazi (shodné jako varianta 2) z vypoctu podlahové plochy bytu jako celku,
tedy z obvodové plochy celého bytu. Vyslovné se piitom (shodné jako ve varianté 2) stanovi,
ze se zapocitava plocha zastavénd nenosnymi pfiCkami, zafizovacimi pfedméty a také
pfipadnymi nosnymi konstrukcemi umisténymi uvnitt bytu. Cilem je piedejit problémim
S piepoétem vyméry podlahové plochy v pfipadé, Ze by doslo v byté k odstranéni nenosnych
pricek ¢i nékterych z nich. Dale se vymezuje (shodné jako ve varianté 2) pro ucely vypoctu
podlahové plochy bytu pojem byt.

Oproti varianté 2 se navic vymezuje podlahova plocha mezonetového bytu a zvlastni
zpusob vypo¢tu v piipadé bytu s galerii (zasahujici do dalSiho podlazi).

Vymezuje se také pojem mistnost, protoZze toto vymezeni je potfebné ve Varianté 3 pro
ucely vypoctu podlahové plochy mezonetového bytu a pro vypocet podlahové plochy bytu
s galerii zasahujici do dalSiho podlazi.

V této varianté se stanovi rozhrani bytu a spoleénych ¢asti domu, dale se vymezuje pojem
mistnost, a to pro Géely vypoétu podlahové plochy mezonetového bytu a bytu s galerii
zasahujici (pfesahujici) do dalsiho podlazi bytu.

Vypocet podlahové plochy bytu obecné se stanovi shodné jako ve varianté 2, tj. tak, Ze

a) podlahovou plochu bytu nebo nebytového prostoru, jako prostorové oddélené casti
domu (dale jen ,,byt*), tvoii jeho celkova vnitini obvodova plocha, se zapoctenim podlahové
plochy zastavéné nebo zakryté nenosnymi piickami nebo svislymi nosnymi konstrukcemi
nachdzejicimi se uvniti bytu, jakoZz i podlahové plochy zakryté zabudovanymi predméty, jako
jsou zejména zabudované skiin¢ ve zdech v byté, zabudované vany a jiné zatizovaci pfedméty
zabudované ve vnitini ploSe bytu; do vyméry podlahové plochy se zapocitdvd plocha
okennich a dveinich ustupki;
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b) vypoétena vyméra podlahové plochy bytu podle pism. a) se zaokrouhluje na jedno
desetinné misto tak, Ze padesét setin m* a vice se zaokrouhluje smérem nahoru, k méné nez
k padesati setindm m? se neprihlizi;

Dale se stanovi vypocet podlahové plochy mezonetového bytu a bytu s galerii
zasahujici do dalSiho podlazi tak, Ze

a) podlahovou plochu mezonetového bytu umisténého ve dvou podlaZzich spojenych
schodistém uvniti bytu, tvoii soucet obvodovych ploch vSech mistnosti, vypoctenych
podle pism. a), s tim, Ze se zapocitava také plocha dolniho primétu schodisté;

b) v piipadé galerie (zasahujici do dalSiho podlazi), kdy je horni prostor bytu propojen s
dolnim prostorem schodistém, se podlahovéa plocha galerie zapocitava jako podlahova
plocha mistnosti, pokud podchodna vyska tohoto prostoru dosahuje alesponi 230 cm, i
kdyZz neni zcela stavebn¢ uzaviena vSemi sténami; zapocitava se soucasné plocha dolni
mistnosti, ma-li alespon stejnou podchodnou vysku, a plocha dolniho priamétu
schodisté. Pokud podminky zasahovani do daldiho podlaZi po a minimalni podchodné
vySky galerie nejsou splnény, nezapocte se plocha galerie vibec;

Souhrnné se pak stanovi (shodn¢ jako ve varianté 2), Ze

C) vypoétenad vyméra podlahové plochy bytu podle pism. a) aZz c) se zaokrouhluje na
jedno desetinné misto tak, Ze padesat setin m2 a vice se zaokrouhluje smérem nahoru,
k méné nez k padesati setindm m2 se neptihlizi.

2.3.2 O kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné (spolecné casti)

Tato varianta do ur¢ité miry vychazi z varianty 2, je vSak doplnéna o vyslovné uvedeni
nékterych dalsich ¢asti domu. Kromé toho se vyrazné odliSuje od varianty 2 tim, Ze vymezuje
podrobnosti k n€kterym spole¢nym ¢astem domu, u nichz jsou z praxe zndmy sporné vyklady
a Casté spory mezi vlastniky jednotek na stran€ jedné a SVJ na strané¢ druhé. Nedtsledné
vymezeni spolecnych ¢asti ma totiz piimy vliv na posuzovani, kdy jde o opravy povazované
za naklady hrazené ze spole¢nych prosttedkl (z pfispévki na spravu domu a pozemku) a kdy
jde naopak o néklady, které je povinen hradit vlastnik jednotky. V tadé ptipadt byly nuceny
tyto sporné zéleZitosti rozhodovat soudy.

Podle varianty 3
a) Spoleénymi ¢astmi kromé pozemku, na némz je dim postaven, jsou schody do domu,
venkovni plochy, zpevnéné plochy, parkovaci plochy, pochozi zpevnéné plochy

(chodnicky), dlazdéni, dvory, porosty, dviir, prijezd, pasaz, slouzici i jinym osobam
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b)

d)

nez vlastnikim jednotek, vchod do metra v podloubi nebo v podchodu domu na
pozemku patticimu k domu.

Spole¢nymi ¢astmi mize byt také funkEné souvisejici pozemek, vcetné pozemku na
némz jsou umistény drobné stavby jako zejména Cisticka odpadnich vod, septik,
trafostanice, klepadlo, vyménikova nebo ptreddvaci stanice, domovni kotelna,
pradelna, suSarna, dale ohrady na popelnice a dalSi stavby, které jsou nezbytné
k zajisténi provozu a spravy domu a dale naptiklad oploceni, kolna, altan.

Spolecnymi ¢astmi domu, jako ¢astmi podstatnymi pro zachovani domu vcetné jeho
hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu jiného vlastnika
jednotky a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu podle § 1160
odst. 2 NOZ, jsou vzdy

ca) veskeré vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladti domu, stfecha véetné
vystupnich otvort, izolace, hromosvody, kominy,

cb) zépraZi, vchody a vstupni dvefe do domu, postovni schranky, priaceli, schodisté,
chodby vcetné osvétlenti,

cc) vnéj$i okna tvofici vypli hlavni svislé konstrukce (obvodové zdi), okenice,
balkony, lodZie, terasy, atria i Vv pfipad¢, Ze jsou ptistupné pouze z bytu, dveie
z balkontl, lodzii a teras, vykladni skiiné€ (vykladce); tyto spolecné ¢asti jsou vzdy ve
vyluéném uzivani vlastnika ptislusné jednotky,

cd) domovni kotelny, vyménikova (piedavaci) stanice,

ce) rozvody tepla a vody vcetné pozarnich rozvodu, rozvody plynu a elektrické
energie, kanalizace, odvody splaskovych vod, vzduchotechnika, systémy rozvodu a
pfijmu televizniho a rozhlasového signalu, protipozarni zafizeni, rozvody telefonu,
domaci zvonek, vnitini vybaveni a umélecka vyzdoba spolecnych ¢asti domu,

cf) vytahy ve spole¢nych ¢astech a jina spole¢na technicka zatizeni domu,

cg) pudy, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni koje, mistnosti
nachdzejici se ve spole¢nych ¢astech domu, které nejsou vymezeny jako byt, soucast
bytu nebo nebytovy prostor,

ch) vngjsi pozarni schodisté, vytahy, bazény, prostory parkovacich mist, pokud nejsou
nebytovym prostorem nebo jeho soucasti, a piislusenstvi domu.

Spolecnymi ¢astmi je také piislusenstvi domu, at’ jde o v€ci movité nebo nemovite,
které jsou urceny k tomu, aby byly s timto domem trvale uzivany.

Pro ucely vymezeni spole¢nych casti se dale ma za to, Ze:

ea) Podlahy jsou spolecnymi ¢astmi jako technologicky celek hlavnich nosnych
konstrukci a technologickych vrstev spojenych s témito hlavnimi nosnymi
konstrukcemi, vcetné protihlukovych, tepelnych, hydroizola¢nich a jinych druht a
typi izolacnich vrstev zabudovanych spolu s t€émito hlavnimi nosnymi konstrukcemi.
Netyka se to podlahovych krytin v byté a vSeho, co je technologicky spojeno
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s polozenim ¢i usazenim a s funkci pfislusného druhu podlahovych krytin, at’
dievénych ¢i z jinych materiali a déale spolu s krocejovou protihlukovou izolaci a
s tepelnou izolaci, s riznymi podsypy, pokud jsou technologicky podle vyrobce ¢i
dodavatele spojeny s pfislusnym druhem podlahové krytiny a nezasahuji do téch ¢asti
podlahy, které jsou spoleénymi castmi. Dale se to netykd podlahovych krytin
tvotenych keramickymi ¢i jinymi dlazdicemi v byté, na balkoné, lodZzii nebo terase
ptistupné pouze z bytu, spolu s jejich podlozim tvoficim technologicky celek vcetné
izola¢ni vrstvy nebo hydroizolace, apod, a podobnych soucasti podlahovych krytin
nezasahujicich do téch ¢asti podlahy, které jsou spole¢nymi ¢astmi.

eb) Stény mistnosti bytu tvorené nosnymi zdmi domu jsou spole¢nymi ¢astmi, vyjma
povrchovych tuprav, jako jsou vnitini omitky, malby a pfipadné krytiny na sténach,
tapety, dievéné ¢i jiné oblozeni, kazetové stropy a podobné vnéjsi obloZeni stén nebo
stropt, dale vyjma konstrukce zabudovanych skiini ve sténach.

ec) Vykladce je spoleénou ¢asti vrozsahu, vjakém se nachazi vroviné nosné
(obvodoveé) zdi domu, v¢etné vnéjsiho skla a rolety vykladce; je ve vyluéném uzivani
vlastnika jednotky, kromé casti vykladce vstupujicich od vnitini stény nosné zdi do
vnitiniho prostoru mistnosti.

ed) Téleso kominu véetné vyvlozkovani potizeného spolu s kominem, je spole¢nou
¢asti domu. Vyzaduje-li spotiebi¢ vlastnika jednotky dodate¢nou instalaci
vyvlozkovani kominu, nepovazuje se toto vyvlozkovéani za spoleCnou ¢ast domu;
pofizeni tohoto dodate¢ného vyvlozkovani vSak podléha souhlasu osoby odpovédné za
spravu domu; tim nejsou dotceny jiné pravni ptredpisy tykajici se bezpecného provozu
komint a jejich revizi.

eh) Ptipojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody, pro

odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodavatell, dale hlavni rozvody
vody, plynu, elektfiny, jsou jako ptislusenstvi domu jeho spole¢nymi ¢astmi v tomto
rozsahu:

1. Rozvody domovniho plynovodu, v¢etné vnitinich rozvodi az k vyusténi do bytu.

2. Domovni rozvody vody véetné stoupacich Sachet, at’ jde o hlavni svislé rozvody,
nebo odbocky od nich az k pomérovym métidlim pro byt, nebo k uzavéram pro byt,
nejsou-li instalovana métidla pro jednotlivé byty, véetné téchto méfidel nebo
uzaveérd; to se netyka rozvodu uvnitt bytu, véetné vodovodnich baterii.

3. Domovni potrubi odpadnich vod az po vypust (zafizeni) pro napojeni potrubi
odpadnich vod z bytu.

4. Jde li o centralni vytapéni, celd soustava rozvodu tepla, vcetné¢ rozvodi v byté,
radiatorti, vcetn¢ termostatickych ventili a zafizeni slouziciho k roztctovani
nakladii na topeni; ¢asti rozvodll umisténé v byte, radiatory a termostatické ventily
jsou ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky jako spolecné ¢ésti.

33



5. Rozvody elektrické energie az k bytovym jisti¢im za elektromérem, rozvody STA a
datovych siti az k vyusténi do bytu.

6. Veskerd zafizeni vzduchotechniky az k vyusténi do bytu, pokud byla potizena jako
spole¢na; to se netyka zafizeni vzduchotechniky, potidi-li je se souhlasem osoby
odpovédné za spravu domu vlastnik jednotky; obdobné¢ to plati pro kterékoliv druhy
ventilaci.

2.3.3 Podrobnosti tykajici se spravy domu a pozemku (spravy spole¢nych ¢asti)

Varianta 3 ve své prvni ¢asti v podstaté vychazi zvarianty 2 a dale jsou blize
konkretizovany zakladni spravni ¢innosti pri spravé domu a pozemku a jsou uvedeny

w7 we

nékteré dalsi ¢innosti SVJ pri spravé domu a pozemku.

Podle varianty 3

1.

a)

b)

f)

9)

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku se rozumi zejména

provoz, udrzba, opravy, stavebni Gpravy spoleénych ¢asti domu, véetné spolecnych
casti vyhrazenych k vyluénému uzivani uréitému vlastniku jednotky, pokud podle
prohlaseni nebo stanov SVJ nejde o Cinnost piislusejici vlastniku jednotky v rdmci
spravy této spole¢né ¢asti na vlastni naklady;

revize technickych siti, spole¢nych zafizeni domu, protipozarniho zafizeni,
hromosvodi, rozvodi energii, pitné vody, tepla a tepl¢ vody a telekomunikacnich
zarizeni;

udrzba pozemku a udrzba ptistupovych cest na pozemku;

zajistovani sluzeb, stanoveni a vybirani tihrad cen sluzeb, v¢etné stanoveni zaloh a
jejich vytctovani a vyporadani;

uplatiiovani a vymahani plnéni povinnosti vii¢i jednotlivym vlastnikiim jednotek, které
jim uklada z&kon nebo vyplyvaji ze stanov SVJ a z usneseni shromazdéni vlastnika
jednotek, piijatych v souladu se zdkonem a stanovami SVJ,

¢innosti spojené s provozovanim spolecnych ¢asti a technickych zafizeni, ktera slouzi
i jinym osobam nez vlastnikiim jednotek v domé¢, véetné sjednavani s tim souvisejicich

smluv,

vykon ¢innosti vztahujicich se k uplatiovani ochrany prav vlastnikii jednotek podle
zékona.
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2. Spravou domu a pozemku se rozumi také ¢innosti spojené s piipravou a realizaci zmén
spole¢nych ¢asti domu formou néstavby a pfistavby nebo zmény v uzivani stavby, a ¢innosti
spojené s vybudovanim, udrzovanim nebo zdokonalovanim zafizeni ve spoleénych ¢astech
domu nebo na pozemku ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek nebo ve vlastnictvi
spoleCenstvi.

3. Spravou domu a pozemku je dale zajistovani veSkeré spravni, administrativni a operativné
technické Cinnosti spojené se spravou domu, vcetné vedeni piislusné technické a provozni
dokumentace domu, uchovavani dokumentace stavby odpovidajici jejimu skute¢nému
provedeni, jak stanovi jiné pravni ptedpisy a zajistovani dalSich ¢innosti, které vyplyvaji pro
osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z pravnich predpist a technickych postupii
spojenych se spravou domu; za tim tc¢elem je spoleCenstvi opravnéno vyzadovat od vlastnika
jednotek pii provadéni zmén v byté nebo v nebytovém prostoru zahrnutém v jednotce
poskytnuti dokumentace;

4. V ramci ¢innosti spravy domu a pozemku zajist'uje osoba odpovédna za spravu domu také
fadné hospodateni s finan¢nimi prostfedky a zejména pfitom zajistuje také:

a) stanoveni a vybirani pfedem uréenych finan¢nich prostiedka od vlastniktl jednotek na
naklady spojené se spravou domu a pozemku (dale jen “ptispévky na spravu domu a
pozemku”), placené formou zéloh,

b) vedeni evidence plateb vlastnikti jednotek, které jsou podle pismene a) vybirany,

€) vedeni evidence nakladi vztahujicich se k domu a pozemku a dale k ¢innosti SVJ,
pokud vzniklo,

d) zfizeni GCtu u banky a hospodafeni s finan¢nimi prostfedky, vedeni ucetnictvi v
souladu s jinymi pravnimi predpisy,

e) vedeni seznamu ¢lent spolecenstvi vlastniki jednotek, vzniklo-li toto spolecenstvi.

f) vcasné vymahani plnéni povinnosti ulozenych opravnéné vlastnikiim jednotek osobou
odpovédnou za spravu.

5. Spravu domu spocivajici v ¢innostech spojenych s pfipravou a provadénim zmén
spoleénych ¢asti domu nastavbou, ptistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uZivani, jakoz
1 se zfizenim nebo zlepSenim zafizeni vdomé nebo na pozemku slouzici vSem
spoluvlastniklim domu, je opravnéna osoba odpovédnd za spravu domu zajist'ovat teprve po
schvéleni zmény prohlaseni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo
k jednotkdm v udajich o uréeni a popisu spole¢nych ¢asti v§emi dotcenymi vlastniky.

6. Pro ucely spravy domu a pozemku je osoba odpovédnd za spravu domu opravnéna
sjednavat smlouvy, ptedevsim za tc¢elem:

a) zajisténi ¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku a ¢innosti s tim spojenych,

b) zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spoleénych ¢asti a spojenych s uZivanim
jednotek, nejde-li o sluzby, jejichZ dodavky si vlastnici jednotek zajist'uji u dodavatele piimo,
C) pojisténi domu,

35



d) najmu spole¢nych ¢asti domu.

Osoba odpovédna za spravu domu zajistuje rovnéz kontrolu plnéni jim uzavienych smluv a
uplatiiovani narokl z porusovani smluvnich povinnosti ze strany dodavateli.

7. Pro ucely rozvrZeni piispévkil ve stejné vysi na kazdou jednotku podle § 1180 odst. 2 NOZ
se odménami ¢lenti organti osoby, ktera diim spravuje, rozumi odmény ¢lent volenych organti
SVJ.

8. Osoba odpovédna za spravu domu je opravnéna, urc¢i-li tak shromazdéni vlastnikl jednotek,
uzaviit smlouvu s osobou, kterd ma zajistovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku (dale
jen ,,smlouva se spravcem®).

8.1. Smlouva se spravcem musi alespon obsahovat:

a. vymezeni ¢innosti, které bude spravce vykonavat,

b. ur€eni zplsobu hospodaieni s prispévky na spravu domu a pozemku a s finan¢nimi
prostiedky poskytovanymi na thradu sluzeb véetné jejich evidence,

c. povinnost spravce predkladat jim uzavirané smlouvy nebo jejich zmény piedem ke
schvaleni osobé odpovédné za spravu domu, pokud byl sprdvce zmocnén k jejich uzavirani,

d. povinnost spravce predlozit jednou rocné shromazdéni vlastnikli jednotek zpravu o ¢innosti
spravce, zejména o finanénim hospodareni, o stavu finan¢nich prostfedkt kazdého vlastnika
jednotky a o stavu spole¢nych ¢asti domu, jakoz i o jinych vyznamnych skute¢nostech,

e. povinnost spravce pred ukoncenim jeho Cinnosti podat shromazdéni vlastnikii jednotek
zpravu o své ¢innosti a predat vyboru SVJ nebo spravci vSechny pisemné materidly o spraveé
domu a své &innosti,

f. dalsi nalezitosti stanovené shroméazdénim vlastnikl jednotek.

8.2. Zmény osoby spravce nebo zmény obsahu smlouvy se spravcem schvaluje shromazdéni
vlastnikti jednotek.

8.3. Uzavienim smlouvy se spravcem nemuze byt dotéena vylu¢na rozhodovaci pasobnost
organli SVJ stanovenid zdkonem a uréend ve stanovach SVJ, ani pilsobnost spravce,
nevzniklo-li SVJ.

9. V nezbytném rozsahu se stanovi v ramci ¢innosti tykajicich se spravy domu a pozemku
také zakladni principy hospodaieni SVJ.

2.3.4 Délba pilisobnosti mezi shromazdénim vlastnikd jednotek a statutarnim organem
ve vyjmenovanych zaleZitostech

Ve varianté 3 se stanovi shodné s variantou 2 zpisob vypoctu vySe éastky, piedstavujici
naklady na opravy ¢i stavebni upravy spoleénych casti a dale predstavujici ndklady na
pofizeni véci do vlastnictvi SVJ a na jejich zcizeni €i zatizeni, pii jejimz ptekroCeni nalezi
rozhodovani do pisobnosti shromazdéni (a nikoliv do ptisobnosti statutarniho organu SVJ).
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Podle varianty 3 (pod pism. a/ a b/ shodné s Variantou 2) se stanovi, Ze:

a) V pusobnosti statutarniho organu SVJ je rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatiZeni
movitych véci, jejichz pofizovaci cena nedosahne v kalendainim roce souhrnné ¢astky 10 tisic
K¢, dale o zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz zlistatkovad cena v kalenddinim roce
nepiesahuje v souhrnu 10 tisic K¢; to neplati, pokud stanovy SVJ urc¢i néco jiného;

b) v pusobnosti statutarniho organu SVJ je rozhodovani o opravé nebo stavebni Gpravé
spole¢nych ¢asti nemovité véci, neptevysuji-li naklady v jednotlivych piipadech ¢astku
1.000,- K¢ v priiméru na kazdou jednotku v kalendainim roce, pokud stanovy neurci jinak

Déle se podle varianty 3 stanovi, Ze

c) k nabyti zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci ve vlastnictvi SVJ nebo k jinému
nakladani s nimi, muze shromazdéni vlastniki jednotek dat pfedchozi souhlas jeding, jde-li 0
nabyti nemovité véci pro uéely spravy domu a pozemku; rozhodovani v této zaleZitosti
statutarnimu organu SVJ nepfislusi;

d) ke sjednani avéru a k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud
dotéeny vlastnik jednotky v pisemné formé¢ suzavienim zastavni smlouvy souhlasil, je
opravnéno shroméazdeéni vlastnikd jednotek dat souhlas jediné pro ucely spravy domu a
pozemku, piedevSim pro opravy, Upravy spolecnych casti nebo zmény stavby, jejichz
realizace byla schvéalena usnesenim shromazdéni vlastnikd jednotek; rozhodovani v této
zaleZitosti statutarnimu organu SVJ neptislusi.

2.4 Varianta 4 — ,,kombinovana“
(kombinace stavajici varianty 2 a 3)

Varianta 4 byla zpracovana na zaklad¢ konzultaci a poznatka ziskanych v rdmci vyhodnoceni
procesu.

2.4.1 Pro pravni tpravu vypocltu podlahové plochy bytu pouZit SirSi variantu 3,
uvedenou pod bodem 2.3.1, ktera je oproti varianté 2 rozsifena o zpusob vypoctu podlahové
plochy mezonetoveho bytu a bytu s galerii, ptesahujici do dal$iho podlazi.

2.4.2 Pro pravni Upravu zaleZitosti, o kterych ¢astech nemovité véci se mé za to, Ze jsou
spole¢né (vSem vlastnikiim jednotek v dom¢) pouZit rovnéz Sirsi variantu 3, uvedenou pod
bodem 2.3.2. Tato varianta do ur€ité miry vychazi z varianty 2, je vSak doplnéno vymezeni
podrobnosti k nékterym spole¢nym ¢astem domu, u nichz jsou z praxe znamy rozporné
vyklady v praxi, coz se pak projevuje ve vzajemné rozpornych stanoviscich pii uréovani, kdy
se naklady na udrzbu a opravy hradi ze spolecnych prostiedkli (tvofenych z ptfispévkil na
spravu domu a pozemku) a naopak, kdy jde o povinnost vlastnika jednotky.

2.4.3 Pro pravni Upravu podrobnosti, tykajicich se spravy domu a pozemku (spravy
spole¢nych ¢&asti) pouZit uzsi variantu 2, uvedenou pod bodem 2.2.3 spouZitim jen
nékterych prvkd varianty 3 a ponechat tak vétsi prostor pro Gpravu v pravidlech pro spravu
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domu a pozemku v prohlaSeni nebo ve stanovach SVJ, s ohledem na rtuznorodost stavebné
technickych feSeni domt a potiebu ptihlédnuti vzdy ke konkrétni stavebné technické situaci
v dom¢.

2.4.4 Pro pravni upravu délby pusobnosti mezi shromazdénim vlastnikii jednotek a
statutarnim orgdnem ve vyjmenovanych zaleZitostech (podle § 1208 pism. f/ bod 7 a pism.
g/ bod 2 NOZ) pouZzit SirsSi variantu 3 uvedenou pod bodem 2.3.4.

Oproti variant¢ 2 se zde dopliuje vyslovna uprava tykajici se vymezeni ucelu pro nabyti
nemovitych véci do vlastnictvi SVJ a dale se tykajici postupu v ptipadé, kdy SVJ sjednava
zastavni smlouvu k jednotce ¢i k vice jednotkam se souhlasem dotéenych vlastnika jednotek.

3. Vyhodnoceni nakladu a prinosi

3.1 Identifikace nakladi a piinosa
Vymezeni oblasti a skupin dotéenych regulaci
Dopady navrhovanych variant jsou zde vyhodnoceny jak z hlediska celé spolecnosti, tak 1 z

hlediska jednotlivych spolecenskych skupin, sektorti ekonomiky, firem podle velikosti, organil
statni spravy a samospravy apod.

Jsou identifikovany oblasti a skupiny, na které bude mit navrhované feSeni dopad. Pro
piehlednost jsou zahrnuty také oblasti a skupiny, na které pravdépodobné jednotlivé varianty
vliv mit nebudou.

Navrhované varianty dopadaji do oblasti:

1. 2. 3. 4.

Oblasti/varianty L vus o . L

nulova HUZSi“ ,Sirsi“ ,kombinovana“
Trh s byty N SP SP P Posileni pravni jistoty
Vlastnicka prava N BD SP P - dtto-
Administrativni N SN SP P Snizeni dopadi
zatéz soudnich spor(
Mezinarodni N SP SP P

zavazky v oblasti
lidskych prav a LZPS

Spravedinost N SP SP P Posileni pravni jistoty

Verejné finance N SN SP P
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Navrhované varianty dopadaji na skupiny:

1. 2. 3. 4.
Skupiny/varianty i .. _ . i
nulova HUZSi“ ,Sirsi“ ,kombinovana“

Vlastnici byt N SN SP P Posileni pravni jistoty

Bytova druistva | N SP SP P --dtto-

Organy statni N SN SP P Prehlednost a

spravy srozumitelnost pravni
Upravy

Organy N SN SP P

samospravy

PFi identifikaci dotéenych oblasti a subjekti byla dodrZzovana nize uvedend pravidla:
e identifikovani jsou jak ti, co ndvrhem ,,ziskévaji“, tak ti, co ndvrhem ,,ztraceji“,
e rozliSuje se, zda se jedna o pozitivni (P), spiSe pozitivni (SP), negativni (N), spise
negativni (SN) dopad a bez dopadu (BD)

3.2 Naklady a pFinosy
Identifikace ndkladit a piinosii vSech variant — bodoveé hodnoceni variant

naklady: vyrazné *, primétené **, nizké ***, 7adné ****

prinosy: vyznamné **** piimétené/ ne ptili§ vyznamné***, nizké **, zadné *

Variant | Naklad Dopady Vyslede Soucet Poradi
y y k
socidlni | ekonomick | Implementace | pravn vysledk
Pfinosy é i u
jistot
a
1 Naklady | * * * * 4 8 4
Pfinosy | * * * * 4
2 Naklady | * * ok *H 8 16 3
P‘ril’nosy k% k% k% k% 8
3 Naklady | *** *Ex ** % 10 22 2
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P‘Hnosy % k¥ * k% * k% * %k % 12

PFI’nOSy %k k ok %k k% %k k% % %k %k %k 16

3.3 Vyhodnoceni variant

Varianta 1 - ,nulova“

Nebyla s ohledem na zmocnéni k vydani piedpisu podle § 1222 NOZ zvaZovana

“"

Varianta 2 —,,uzsi

Prinosy

Ve varianté 2 se navrhuje uzsi vymezeni upravovanych zalezitosti s menSimi podrobnostmi
zejména pii vymezeni spole¢nych c¢asti nemovité véci formou vyvratitelné domnénky a pfti
stanoveni podrobnosti o cinnostech tykajicich se spravy domu a pozemku. Tudiz se
ponechava vétsi prostor pro piivodce prohldseni a pozdé€ji osoby vykonavajici spravu domu.

Naklady

Uzsi vymezeni spolecnych ¢asti domu, byt formou vyvratitelné domnénky mutze znamenat,
ze tada ptvodct prohlaseni bude v téchto dokumentech zachovavat nejistotu, ktera dosud
v ptipad¢ n€kterych ¢asti domu vede k fad¢ problémii a soudnich sporii nebot’ i nadéle nebude
jasné co je spoleéné a co ne. V piipadé vymezeni podlahové plochy bytu v jednotce uzsi
varianta nepokryva veskeré otazky, které byly dosud feSeny formou vykladii a zptisobovaly
v praxi problémy (vypocet plochy mezonetovych byti, ¢i byta s galeriemi).

ve

Varianta 3 — ,,Sirsi“

Piinosy

Varianta 3 je viceméné navodnym feSenim fady dosud spornych otdzek a problému
vyskytujicich se v praxi, a to zejména pii vypocétu podlahové plochy atypickych mistnosti, a
dale pfi stanoveni, o kterych castech domu se ma za to, ze jsou spolecné. Podrobny vycet
téchto spolecnych ¢asti domu muze byt navodem pro ptivodce prohlaSeni, které ¢asti domu by
mély byt v prohlaseni feSeny, 1 kdyZ nemusi byt oznaceny jako spole¢né ¢asti domu.

Naklady
Pfili$na podrobnost Upravy.
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Varianta 4 — , kombinovana“

Prinosy

Varianta 4 vychazi z varianty 3, pouze se navrhuje uzsi vymezeni upravovanych zaleZitosti
pii stanoveni podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku. Tudiz se
ponechéva vétsi prostor pro pivodce prohlaSeni a pozdéji osoby vykonavajici spravu domu.

Naklady
PfiliSna podrobnost Upravy.

4. Navrh reseni

Zpracovani navrhu nafizeni vlady, kterym se provadé¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 89/2012
Sb., obcanského zakoniku, tykajicich se bytového spoluvlastnictvi.

4.1 Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reSeni

Po provedenych pracovnich jednanich a konzultacich s konzulta¢nimi misty uvedenymi
v ¢asti 7 a dale se SdruZzenim na ochranu najemnikid (SON) se s ohledem na vyhodnoceni

nakladtl a pfinosi a rizik u jednotlivych variant navrhuje k realizaci varianta 4.

5. Implementace doporucené varianty a vynucovani
5.1 Implementace
Varianta 2 aZ 4 — vyzaduje piijeti nového pravniho piedpisu.
5.2 Vynucovani

Respektovani zakonné soukromopravni Gpravy je zajisténo mechanismy soudnictvi, pficemz
pravni ramec je dan pravnim fadem.

6. Prezkum ucinnosti regulace

Zpétna vazba bude realizovana predevsim nasledujicimi institucionalizovanymi formami:

1. Prostifednictvim pravidelnych Konzulta¢nich dnii Ministerstva pro mistni rozvoj
k bytové problematice, které se konaji (zdarma) pro zastupce obci, spravci bytového
fondu a bytova druZzstva.

2. Pravidelnymi konzultacemi s druZstevnimi svazy.

3. Na zakladé rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR.
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7. Konzultace a zdroje dat

Konzultace ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj jako gestora feSeni ukolu byly provadény
nasledujicimi zpisoby:

Konzultaéni mista

SCMBD

Sdruzeni bytovych druzstev a SVJ CR
DruzZstevni marketingové sdruzeni
Odbornik z realitni a spravcovské praxe
Sdruzeni najemniki CR

Central Europe holding.

Dotazy:

~vrs

1) Které varianté davate piednost - Varianta 2 - uzsi

Varianta 3 - SirSi
2) Pokud navrhujete zmény nebo doplnéni uved’te prosim konkrétni navrhy
Ramec moZnosti navrhi je dan zmociovacim ustanovenim § 1222 NOZ.

SCMBD
JUDr. Ivana Simonkova, Ing. Lenka Harakova

Obecné se SCMBD piiklani k varianté 3, aviak ve véci spravy domu se piiklani k variantd 2, ktera
bude doplnéna o jednotlivé specialni navrhy.

Kromé doplnéni varianty 2 0 jednotlivé body, upozornila Ing. Hardkova na nutnost feSit ptipadné
finan¢ni investice, napt. bankovni vklady, podilové listy, nakup cennych papird atd. Dale upozornila
na otazku piijmu spolecenstvi vlastnikl jednotek, napt. bankovni uroky, pfijaté sankce, ndhrada skod,
najemné ze spolecnych ¢asti atd.

Dale bylo navrzeno doplnéni smlouvy o najmu jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi v§ech vlastnikd
jednotek v domé. Coz bylo nasledné posouzeno, jako ¢innost jdouci nad ramec spravy spole¢nych
¢asti nemovité véci a proto odmitnuto.

SdruZeni bytovych druZstev a SVJ CR
JUDr. FrantiSek Lébl

Obecné se SMBD priklani k varianté 3, avsak ve véci spravy domu se piiklani k varianté 2, kterd bude
doplnéna o jednotlivé specialni navrhy.

SMBD uplatnilo ptipominku tykajici se vymezeni spoleénych ¢&asti domu, zejména v otdzkéch
movitych véci, vykladeli, vyvlozkovani télesa kominu, centralniho vytapéni a zafizeni
vzduchotechniky.

Dale byly navrzeny pfipominky tykajici se smlouvy s osobou odpovédnou za spravu domu. Tato
smlouva vsak vzhledem k uplatnéni varianty 2 nebude upfednostnéna.
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Ve véci vypoctu podlahové plochy uplatnilo SMBD nazor, Ze by se pfi zapocitavani podlahové plochy
nemély zohlediovat zkosené plochy.

Druzstevni marketingové sdruzeni
JUDr. Marek Novotny, Mgr. Kroh

Obecné se DMS CR piiklani k varianté 3, avsak ve véci spravy domu se piiklani k varianté 2, ktera
bude doplnéna o jednotlivé specialni navrhy.

DMS CR uplatnilo piipominky tykajici se vymezeni pojmi, predev§im v otdzce bytu, mistnosti a
prislusenstvi. Dale byly navrZzeny Upravy v otazce pokuty, jejiho pravniho ukotveni a v jakych
pfipadech by mohla byt uzita. Dale pak, kdo pokutu bude ukladat.

V otazce spravy domu byla uplatnéna pfipominka k plsobnosti statutarniho organu SVJ, rozhodovani
o upravach spolecnych casti nemovité véci, aby naklady neptevysily castku 1 000,- K¢ na jednotku,
pri¢emz neptevysily ¢astku 50 000,- ro¢né.

Odbornik z realitni a spravcovské praxe
Pavel Janeba

Obecné se také priklani k varianté 3, avSak ve véci spravy domu se ptiklani k varianté 2, kterd bude
doplnéna o jednotlivé specialni navrhy.

Pan Janeba uplatnil pfipominky tykajici se spravy domu, zejména k vymezeni Castky, kterd ma byt
stanovena Vv nafizeni vlady, se kterou bude disponovat SVJ. Uvedl, ze kritériem by mohlo byt urcité
procento z ro¢niho rozpoctu na udrzbu, opravy a stavebni Upravy spolecnych ¢asti nebo jejich
kombinace.

SdruZeni ndjemniki CR
Ing. Milan Taraba

Obecné¢ se priklani k variant¢ 3, kterou pro praxi povazuje za velmi piinosnou z hlediska ptipadnych
nejasnosti a spord.

Central Europe holding
Central Europe holding se v konzultacich k materialu nikterak nevyjadfil.

8. Kontakt na zpracovatele RIA

JUDr. Pavla Schodelbauerova

vedouci pravniho oddéleni

odbor politiky bydleni

tel: 224 861 250

e-mail: pavla.schodelbauerova@mmr.cz
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