Leqgislativni rada vlady
C.j.: 1129/13

V Praze 24. fijna 2013
Vytisk €.:

Stanovisko
predsedkyné Legislativni rady viady

k ndvrhu nafizeni vlady o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim

K celkovému zaméreni navrhu

Cilem predlozeného navrhu nafizeni vlady je provést néktera ustanoveni
zékona ¢&. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, tykajici se nové upravy vlastnictvi bytl
- bytového spoluvlastnictvi (§ 1158 az 1222). Navrh nafizeni vlady upravuje zplsob
vypoctu podlahové plochy, uruje, co je spole€nymi ¢astmi nemovité véci a rovnéz
upravuje podrobnosti o Cinnostech tykajicich se spravy domu a pozemku (v€etné
hospodareni vlastnikl jednotek pfi spravé domu a pozemku a vymezeni nékterych

nakladu vlastni spravni ¢innosti).

I.
Vztah k pravu EU

Navrhem nafizeni vlddy neni do pravniho fadu Ceské republiky

implementovano pravo EU a navrh neni s pravem EU v rozporu.



ZpUsob projednani navrhu

Navrh nafizeni vlady byl projednan v pfipominkovém fizeni, jehoz vysledky
jsou uvedeny v predkladaci zpravé a v Casti IV. predlozeného materialu. Navrh

narizeni vlady je podle predkladatele pfedlozen bez rozpora.

Navrh nafizeni vlady byl projednan pracovnimi komisemi Legislativni rady
vlady pro finan¢ni pravo a pro soukromé pravo. Navrh nafizeni vlady byl rovnéz
projednan pracovni komisi Legislativni rady viady pro hodnoceni dopadl regulace
(RIA) a jeji stanovisko je uvedeno v priloze k tomuto stanovisku predsedkyné
Legislativni rady vlady. Pfedsedkyné Legislativni rady vlady rozhodla v souladu s €.
4 bodem 3 Statutu Legislativni rady vlady, Ze tento navrh nebude projednan
Legislativni radou vlady a Ze k nému bude vypracovano stanovisko predsedkyné

Legislativni rady viady.

V.

Navrh zmén

Predsedkyné Legislativni rady vlady doporuCuje navrh nafizeni vlady
o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim upravit
takto:

K uvodni vété

Slova ,podle &l. 78 Ustavy Ceské republiky* nahradit slovy ,k provedeni
zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky z&konik".

K ¢asti prvni
K&§1

1. V odstavci 1 uvodni €asti ustanoveni slova ,tyto zalezitosti tykajici se bytového

spoluvlastnictvi“ vypustit.
2. V odstavci 1 pismeno b) uvést v tomto znéni:
,D) €asti nemovité véci, které jsou spolecné,*.
3. Odstavec 2 uvést v tomto znéni:

»(2) Ustanoveni tohoto nafizeni tykajici se bytu, plati také pro nebytovy prostor.”.



K§2
1. Nad § 2 vlozit ozna€eni a nadpis ¢asti druhé v tomto znéni:

CAST DRUHA
ZPUSOB VYPOCTU PODLAHOVE PLOCHY".

2. V 8 2 slova ,v jednotce” vypustit.

K dosavadni €asti druhé
Oznadeni &asti ,CAST DRUHA® véetn& nadpisu ,ZPUSOB VYPOCTU
PODLAHOVE PLOCHY* uvedené nad § 3 vypustit.

K83

1. V odstavci 1 vété prvni za slovo ,sloupy” vlozit Carku a za slovo ,pilife” vloZit slovo
» , kominy*.

2. Vodstavci 3 slovo ,schodisté® za slovem ,prostorem® nahradit slovem

,schodistém®.

K Easti treti
K§4

Paragraf uvést v tomto znéni:

.8 4

Spole€nymi ¢astmi nemovité véci muze byt vedle pozemku, na némz je diim
postaven, také pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu
a s uzivanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy, pfedzahradky,
parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény drobné stavby, zejména
Cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalSi stavby, které

jsou nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.“.

K85

1. Vodstavci 1 pism. f) slova ,, , vykladni skfiné (vykladce) v rozsahu stanoveném
v 8 6 pism. a)“ vypustit.

2. V odstavci 1 pismeno g) uvést v tomto znéni:
,d) domovni kotelny, mistnosti vyménikovych (pfedavacich) stanic, v€etné vSech

technickych zafizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby, *“.



v o

3. V odstavci 1 na konci textu pismene h) doplnit slova ,, , vnéjSi pozarni schodisté“.

X

4. V odstavci 1 pism. j) slova ,vnéjSi pozarni schodisté,” vypustit.

A

§6
. Oznaceni odstavce 1 vypustit.

V uvodni ¢asti ustanoveni za slovo ,astmi“ vlozit slovo ,domu®.

V pismeni e) slova ,jde li“ nahradit slovem ,jde-li“.

0N PR

V pismeni g) teCku za slovem ,ventilaci a slova ,K pofizeni takového zafizeni se
vyzaduje predchozi souhlas osoby odpovédné za spravu domu, pokud by tim

bylo zasahovano do spole¢nych €asti domu” vypustit.

K gasti tvrté
K87

Pismeno d) uvést v tomto znéni:

,d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné
svlj byt, vCetné moznosti pozadovat v odlvodnénych pfFipadech predlozeni
stavebni dokumentace, pokud je podle jinych pravnich pfedpist vyzadovana, pro
ovéfeni, zda stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo nemeéni spolecné

¢asti domu.”.

K88

1. V pismeni a) za slova ,pozemku z“ vlozZit slovo ,jinych* a slova ,tykajicich se
spravy domu a pozemku“ vypustit.

2. V pismeni d) za slovo ,ukladaji* vloZit slovo ,jiné"* a za slova ,souladu s* vloZit

slovo ,jinymi*.

K§10

1. V odstavci 1 pism. e) za slovo ,asti“ vlozit slovo ,domu“ a slovo ,stanic* nahradit

slovem ,stanice“.

2. V odstavci 2 slovo ,dozird" nahradit slovem ,dohlizi".

Kg§11l
Vétu druhou vypustit.



K§12

Slovo ,odmény*“ za slovy ,spravuje, rozumi“ nahradit slovem ,odména®“.

K813
V odstavci 1 slovo ,souhrnné“ nahradit slovem ,souhrnné“ a za slovo ,dale“

vlozit slovo ,rozhodovani“.

K814

Mo

1. V odstavci 1 slovo ,jediné“ nahradit slovy ,jen v pfipadé®.

MG

2. V odstavci 2 slovo ,jediné” nahradit slovem ,jen*.

K816

Na konci odstavce 2 doplnit tecku.

K§17

1. Uvodni &ast ustanoveni paragrafu uvést v tomto znéni:

.Podobnymi naklady vlastni spravni ¢&innosti uvedenymi v § 1180 odst. 2
obCanského zakoniku se rozumi zejména“.

2. V pismeni d) za slovo ,postovné” vliozit Carku.

K éasti paté
K§18

Paragraf uvést v tomto znéni:
,818

Toto nafizeni nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2014.".

V.

Zaveér

Predsedkyné Legislativni rady vlady doporuCuje vliadé s c h v a | it
navrh nafizeni vlady o uUpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim a pfijmout k nému usneseni vlady a v ném stanovit:



Mlada

l. schvaluje névrh nafizeni vlady o upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim s Upravami podle pfipominek obsazenych
ve stanovisku prfedsedkyné Legislativni rady viady;

lI. ukl&ada ministru pro mistni rozvoj

1. vypracovat kone¢né znéni nafizeni vlady podle bodu | tohoto usneseni,
2. predlozit nafizeni vlady podle bodu | a 1l/1 tohoto usneseni predsedovi

vlady k podpisu.*.

Mgr. Marie BeneSova
ministryné spravedlnosti

a predsedkyné Legislativni rady viady



Priloha

V Praze dne 23. fijna 2013
C.j.: 1129/13

Stanovisko
komise pro hodnoceni dopadt regulace

k navrhu
narizeni vlady o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim

I. Uvod

Navrh nafizeni vlady o upravé nékterych zdélezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim (dale jen ,Navrh“) reaguje na zménu v zakonné pravni Upravé
vlastnictvi k bytam, kterou dojde k 1. lednu 2014, kdy s u€innosti nového ob&anského
zakoniku bude zruSen mj. i stavajici zakon o vlastnictvi byt a provadéci predpis

k nému.
Predkladatel Navrhem reaguje na zakonné zmocnéni/povéreni k vydani provadéciho
predpisu k novému obcanskému zakoniku v Castech, které se tykaji bytového

spoluvlastnictvi.

Il. Pfipominky a navrhy zmén

Zprava z hodnoceni dopadu regulace (dale jen ,Zprava"“) je podrobna a rozsahla —
podzakonny text o rozsahu18ti paragrafi komentuje na 43 stranach. Neda se vSak
bohuzel Fici, Zze rozsahlost a podrobnost Zpravy by byla ku prospéchu véci. Spise je
tomu naopak. Zprava sice dodrzuje predepsanou strukturu, pfiliSnym Ipénim na
detailech a repetitivnosti ale uZivatele odrazuje. Z formalniho hlediska Ize proto
predkladateli doporucit, aby Zpravu zasadnim zpusobem zestrucnil a pokud mozno
téz opatfil stru¢nym uvodnim shrnutim v rozsahu nejvySe dvou stran, na nichZ popiSe

navrhovana feseni, jejich divody a oCekavané pfinosy/naklady.



Z obsahového hlediska je predkladateli tfeba vytknout, Ze se v celé Zpravé nijak
nezabyva zduvodnénim navrhované vyse finanéni hranice, podle niz ma dle § 13
Navrhu vést linie rozdéluji rozhodovaci pravomoci shromazdéni vlastnik( jednotek

na strané jedné a pravomoci statutarniho organu spolecCenstvi na strané druhé.

Ustanoveni § 13 Navrhu zni takto:

.8 13

(1) V pusobnosti statutarniho organu spolecenstvi viastnik(  jednotek je
rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni movitych véci, jejichZ pofizovaci cena
nedosahne v kalendarnim roce souhrnné castky 10 000 K¢, dale o zcizeni nebo
zatizeni movitych véci, jejichz zlstatkova cena v kalendarnim roce nepresahuje v
souhrnu 10 000 K¢; to neplati, pokud stanovy spolecenstvi viastnik( jednotek urci

néco jiného.

(2) V pusobnosti statutarniho organu spolecenstvi vlastnik( jednotek je
rozhodovani o opravé nebo stavebni upravé spoleCnych casti nemovité véci,
neprevySuji-li naklady v jednotlivych pfipadech ¢astku 1 000 K¢ v priméru na kazdou
jednotku; tento limit neplati, pokud se jedna o opravy zpusobené havarii na
spolec¢nych castech, nebo pokud stanovy spolecenstvi vlastnik( jednotek ur¢i néco

jiného."

Navrzené feSeni se zjevné snazi vytvorit pravidlo, podle kterého ,jedna velikost sedi

vdem*, coz je vzdy obtizné, pfedkladatel vdak tento problém nijak nereflektuje.

S ohledem na problémy kolektivniho rozhodovani a problémy zmocnéni, které jsou
v kontextu SVJ €asto mimoradné vyhrocené, je tfeba vénovat konstrukci defaultnich
pravidel (tj. takovych, ktera se uplatni, neni-li dosazeno jiné dohody), velkou
pozornost. Je totiz mozné, Ze dohody dosaZzeno nebude (zejména ve velkych SVJ
jsou s kolektivnim rozhodovanim notoricky znamé problémy, mald SVJ pak Casto
upadaji do patovych situaci kvlli osobnim animozitam) a defaultni pravidlo se

stranami ,zlstane navzdy“.



Pevna finan¢ni hranice stanovena v odstavci 1 je evidentné arbitrarni, predkladatel ji

v8ak nijak nevysvétluje.

Finan¢ni hranice stanovena v odstavci 2 je rovnéz arbitrarni, neni vSak pevna, nybrz
proménliva v zavislosti na velikosti SVJ. Zatimco pro mala SVJ muze byt hranice
vydaja stanovena jako 1 000 K& na jednotku pfili§ nizka, u velkych SVJ, €itajicich
nékdy stovky jednotek, mize byt nepfiméfené vysokda a muize statutarnimu organu
udélovat diskreci, ktera pro ¢leny SVJ mlize znamenat nepfimérené riziko. Na rozdil
od odstavce 1 zde navic plati, Ze financni limit neni agregovan v ¢ase — ani tento

rozdil vSak predkladatel nijak nevysvétluje a nezduvodruje.

Predkladateli je tfeba doporucit, aby Zpravu obsahové dopracoval, pokud jde
o feSeni navrhovana v § 13, a to jak pokud jde o jejich pfednosti, tak pokud jde
o0 jejich rizika. Je dost dobfe mozné, Ze vtomto procesu predkladatel dospéje
k zavéru, ze navrh § 13 je tfeba zménit (napf. tak, ze v odstavci 2 bude zavedeno

absolutné vyjadfené minimum a maximum nakladu v urcitém ¢asovém obdobi).

lll. Zavér

Komise RIA ocenuje podrobnost a rozsah Zpravy, sou€asné vSak ma za to, Ze tyto
parametry k vécnému posouzeni véci neprospivaji — naopak, pres znacny rozsah
Zprava nezohlednuje faktory (a potencialni naklady pravni upravy), uvedené vysSe.
Komise RIA proto upozorfiuje, zZe pro objektivni posouzeni zduvodnéni
predkladaného navrhu by bylo nutné doplnéni Zpravy z formalniho i obsahového

hlediska tak, jak je uvedeno vysSe v ¢asti Il.

Vypracoval:
JUDr. Tomas Richter, LL.M., Ph.D.

Prof. Ing. Michal Mejstrik, CSc.,v.r.
predseda komise
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