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PRIPOMINKY K NAVRHU ZAKONA
,0 VLASTNICTVI BYTU"“

Shromazdéné na Portalu spolecenstvi vlastnika jednotek
(http://spolecenstvi.okinfo.cz; svj.portal@gmail.com)

Kazda pripominka obsahuje cty/mistné ¢islo pripominky, urdeni ¢asti zdakona, které se tykd,
strucny ndzev pripominky, podrobny text pripominky. Vétsina pripominek pak obsahuje mensim
pismem souvisejici citace z navrhu zdkona pro rychlejsi orientaci.

§ 3

§3 - Zvlastni pravni predpisy

0002

Bylo by vhodné uvést odkazy na soucasné zvlastni pravni v poznamce pod ¢arou.

Diivod: Zakon budou pouzivat vlastnici jednotek, ktefi jsou schopni si pravni predpis
precist, ale nemaji komplexni piehled o legislative.

§3) Prdva a povinnosti plynouci z vlastnictvi jednotky a s nim spojeného podilového spolu-
viastnictvi nebo jiného prava k pozemku se Fidi timto zakonem, a ve vécech v ném neuprave-
nych se ridi obcanskym zdakonikem a zvlastnimi pravnimi piedpisy. Ustanoveni obcanského za-
koniku o podilovém spoluviastnictvi se pouZiji pouze na podilové spoluviastnictvi jednotky.

§ 4

§4c, h, j - Definice kruhem

Pojmy ,,nebytovy prostor“, ,jednotka“ a ,,spolecné casti domu* tvoii tzv. kruh., tedy
pro urceni, zda jde o nebytovy prostor, je tieba védét, zda jde o spole¢nou ¢ast budo-
vy. Pro uréeni, zda jde o spolecnou ¢ast domu, je tieba védét, zda jde o jednotku. A
pro urceni, zda jde o jednotku, je tieba védét, zda jde o nebytovy prostor — ¢imz se
kruh uzavtel.

Rozliseni mezi jednotkou a spole¢nou casti budovy obecné 1ze asi jen té€zko jedno-
znacn€ vymezit v zakonu a je tieba se odkazat na prohlaseni vlastnika.

Navrhuji z definice spole¢nych ¢asti domu odstranit odkaz na definici jednotky a tim
kruhovou vazbu prerusit.

Divod: I kdyz je intuitivné ziejmé, zda jde o jednotku nebo spole¢né ¢asti domu, je
potieba pro piipadné spory definice upravit tak, aby byly v ramci moznosti jedno-
znaéné vylozitelné. Kruhova vazba pak znemoziuje jejich pfirozenou aplikaci.

$4c) nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou stavebné urceny k jinému
ucelu nez k bydleni; nebytovym prostorem neni prislusenstvi bytu, prislusenstvi nebytového
prostoru ani spolecné éasti domu,

$4h) jednotkou byt nebo nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor
Jjako prostorové vymezena cast domu, tedy veSkeré prostory uvnitr jednotky zahrnujict jednu
nebo vice mistnosti, zabirajici jedno nebo vice podlazi nebo casti téhoz, které jsou vymezeny a
ohraniceny horizontdlnimi a vertikalnimi rovinami, tedy zdmi, podlahou, stropem, vnéjsimi ok-
ny, vstupnimi dvermi a dalSimi spolecnymi ¢astmi domu, popripadé zabirajici podkrovi, vyme-
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zené a ohranicené zpiisobem odpovidajicim tomuto umisténi v domé; k jednotce vzdy nalezi
veskeré prostory uvniti jednotky, nenosné pricky a dalsi nenosné konstrukce uvniti jednotky,
povrch obvodovych stén, stropii a podlah uvnitr jednotky (napr. povrch omitky, malba, tapety,
dlazdice, oblozeni, podlahova krytina apod.).

$4j) spoleénymi Eastmi domu, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi vSech viastnikii jednotek
podle tohoto zdakona, jsou vSechny casti a prostory domu a jeho vnitini vybavent a technickd
zarizeni, nejde-li o jednotku nebo jeji soucdst, vymezené timto zdkonem a v souladu s nim

V prohlaseni vilastnika budovy nebo ve smlouvé o vystavbé,

§4d - Definice prislusenstvi

0004

Chybi definice pojmu vedlejsi mistnost.
Divod: Pojem vedlejsi mistnost neni béZné uzivany.

$4d) prislusenstvim bytu nebo nebytového prostoru vedlejsi mistnosti v domé oznacené takto
V prohlaseni viastnika budovy,

Cely zakon - Zaména pojmu diim a budova

0104

Nedoslo k zaméné pojmil dum a budova? Bylo by vhodné projit cely zakon.

Napt. prislusenstvi je definovano pouze v domé. Tedy v budové, ktera neni domem,
neexistuje. Tim padem se méni pii prevodu budovy, ktera neni domem, na diim defini-
ce pojmu nebytovy prostor, kde se vyluéuje prislusenstvi.

MiiZe existovat V budové  V domé
Mistnost ANO ANO
Byt ANO ANO
Ptislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru NE ANO
Nebytovy prostor ANO ANO
Rozestavény byt ANO ANO
Rozestavény nebytovy prostor ANO ANO
Jednotka NE ANO
Podlahova plocha jednotky NE ANO
Spolecné ¢asti domu NE ANO
Zastavény pozemek ANO ANO
Souvisejici pozemek ANO ANO
Ptvodni vlastnik budovy NE ANO
Spolecenstvi vlastniki NE ANO
Spravce NE ANO
Zakladatel ?77? ?77?

Diivod: Novy zakon noveé rozliSuje vyznam pojmu budova a diim, ale v zakoné
nejsou disledné pouzivané v uvedeném smyslu.

§4d) prislusenstvim bytu nebo nebytového prostoru vedlejsi mistnosti v domé oznacené takto
V prohlaseni viastnika budovy,

§4a, e - Pojmy budova a diim

RozliSovani pojmti diim a budova je nestastné, doporucuji volit v tomto piipad¢ ter-
minologii tak, aby nemohlo dojit k nedorozuméni. Zakonu by mél rozumét i ¢lovek,
ktery nema pravni vzdélani, a ten ustanoveni o ,,zméné domu na budovu* neporozu-
mi.

$4) Pro ucely tohoto zdkona se rozumi ...

(a) budovou trvala stavba spojend se zemi peNnym zdkladem, kterd je prostorové soustredéna a
navenek uzavi‘ena obvodovymi sténami a stiesni konstrukci, s vyjimkou hal, pOkud spliiuje
podminky podle § 2, ...

(e) domem budova, ve které vzniklo viastnictvi jednotek podle tohoto zdkona, ...
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§4g - Mistnost

0006

Je povazovana mistnost bez dveti za mistnost? Kazdy, kdo by odstranil dvefe u vsech
mistnosti, by mél byt (jednotku) o 1 mistnosti. Nevim, jak by se to mohlo hodit prak-
ticky, ale citim, Ze jde tento zakon obejit. V nékterych ptipadech vlastnici dvefe od-
stranili. Tim vznikla jedna mistnost ze dvou nebo jsou to nadéale dvé mistnosti?

$4g) ...mistnosti uzaviratelny prostor nachdzejici se v budové nebo v domé, ktery je uzavien ze
vSech stran pevnymi sténami, podlahou a stropem; mistnosti neni lodzie, balkon ¢i terasa...

0007

§4f - Kazdy dim je zaroven budovou

Kazdy dtim je zaroven budovou a tedy je mozné v §4f ,,v budové nebo v domé* na-
hradit ,,v budove*.

s$4e) domem budova, ve které vzniklo viastnictvi jednotek podle tohoto zdikona,

$4f) rozestavénym bytem nebo rozestavenym nebytovym prostorem byt nebo nebytovy prostor,
pokud je rozestavén v budové nebo v domé, ktery je alespori v takovém stupni rozestavénosti, ze
Jje jiz navenek uzavicen obvodovymi sténami a stresni konstrukct, a pokud jsou rozestavény byt
nebo rozestavény nebytovy prostor uzavieny obvodovymi sténami, o rozestavény byt nebo roze-
staveny nebytovy prostor jde téz tehdy, jsou-li porizovany v jiz dokoncené stavbé jeji zmenou a
JSOU V takovém stupni rozestavénosti, Ze jsou jiz uzaviceny obvodovymi sténami,

§4i - Vicepatrové mistnosti

Definice mistnosti zahrnuje pozadavek na ,,uzavieni ze vSech stran pevnymi sténami,
podlahou a stropem*®. Otazka tedy je, zda dv€ ,,mistnosti* (v bézném slova smyslu)
propojené schodistém nad sebou jsou pro tcely zakona povazovany za jednu nebo
dv¢ mistnosti.

Do stén 1ze mozna s trochou dobré vile poditat i okna a dvete. Ale 1ze do podlahy ¢&i
stropu pocitat diru pro schodisté?

V ptipadg, ze jsou dvé ,,mistnosti“ nad sebou spojené schodistém, je rozumné do pod-
lahové plochy pocitat soucet jednotlivych ploch podlah. Podle navrhované definice by
Se zapocitavala jen plocha jednoho podlaZi (resp. plochu sjednoceni primétu jednotli-
vych podlazi) nebo je to alespon nejasné, jak by se mélo postupovat.

S
A4

$41) podlahovou plochou jednotky vnitini plocha obestavéného uzavieného prostoru, ktery je
vymezen jako jednotka véetné plochy mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu ¢i nebytového pro-
storu; do podlahové plochy se zapocitava i podlahova plocha zastavéna zarizovacimi predméty
(napriklad vanou, kuchynskou linkou, zabudovanymi skiinémi, apod.), dale se do podlahové
plochy zapocitava podlahova plocha zastavéna nenosnymi prickami a svislymi nosnymi kon-
strukcemi, které jsou uvniti jednotky, byt nejsou jeji soucasti,
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§4h - Roviny

0009

Ne vSechny budovy maji rovné stény a tedy ,,ohraniceni horizontalnimi a vertikalnimi
rovinami* je nedostacujici. Obecné muze jit o libovolné tvary (Sikmé roviny, ¢asti
povrchu koule, ¢asti povrchu valce apod.).

$4h) jednotkou byt nebo nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestaveny nebytovy prostor
jako prostorové vymezend cdst domu, tedy veskeré prostory uvniti jednotky zahrnujici jednu
nebo vice mistnosti, zabirajici jedno nebo vice podlazi nebo casti téhoz, které jsou vymezeny a
ohraniceny horizontdlnimi a vertikdlnimi rovinami, tedy zdmi, podlahou, stropem, vnéjsimi
okny, vstupnimi dvermi a dalsimi spolecnymi castmi domu, popripadé zabirajici podkrovi, vy-
mezené a ohranicené zpiisobem odpovidajicim tomuto umisteni v dome; ...

§4h - Povrch

0010

K jednotce nalezi povrch obvodovych stén, stropti a podlah uvnitt jednotky. Ale jiz
zde chybi povrch nosnych konstrukei uvnitt jednotky. Nebo je to umysl? To by zna-
menalo, Ze se napt. o vymalbu nékterych zdi v jednotce bude starat spoleCenstvi?

$§4h) ...k jednotce vzdy nalezi veskeré prostory uvniti jednotky, nenosné pricky a dalsi nenosné

konstrukce uvniti jednotky, povrch obvodovych stén, stropit a podlah uvniti jednotky (naprv. po-
vrch omitky, malba, tapety, dlazdice, oblozeni, podlahova krytina apod.).

§4h - Hranice jednotky nebo uzavér

0011

Kdo ur¢i, zda to bude po hranici jednotky nebo k hlavnimu uzavéru (vypinaci)? Ta-
kovych hlavnich uzavéra miZe byt i vice — nikde neni definovany pojem hlavni uzd-
ver. Nemél by zde byt odkaz na uptesnéni v prohlaseni vlastnika?

$4h) ... a to az po hranici jednotky nebo K hlavnimu uzavéru (vypinaci) ¢i az po podobné ohra-

nicenti, které slouzi k oddélent vybaveni a technického zarizeni tvoriciho soucast jednotky od
spolecnych casti domu...

§4h - SlouZi-li pouze jedné jednotce

0012

Slouzi napt. radiator ustfedniho vytapéni spolu s potrubim pouze jedné jednotce?

e Na jednu stranu vytapi pouze jednu jednotku.
e Na druhou stranu uzavira okruh vody, a pokud by byl radidtor odstranén, ce-
1€ vytapéni by se stalo nefunkénim z divodu tniku veskeré provozni tekuti-

ny.

Radiator je casto vyskytujici se piipad. Obecné se mtize jednat jak o radiator lokalni-
ho topeni v jednotce, tak tistfedniho domovniho vytapéni.

$4) Soucasti jednotky je

h) ... 2. trubky, potrubi, vétraci Sachty, skluzné zZlaby, kandly a kabely a obdobné predmety, na-
chazeji-li se uvniti jednotky a slouzi-li pouze jedné jednotce, ...

§4i - Gramaticka chyba

0013

Mezi slovy jednotka a vcéetné chybi ¢arka.
$41) podlahovou plochou jednotky vnitini plocha obestavéného uzavieného prostoru, ktery je

vymezen jako jednotka véetné plochy mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu ¢i nebytového
prostoru, ...

§41i - Zapocitani nosnych konstrukci

Doplnit slovo daného mezi slova prislusenstvi a bytu.

Diivod: Jinak neni jednoznaéné uréené, zda se do plochy zapocitava plocha vsech
mistnosti v domé, které tvoii ptisluSenstvi, nebo jen t€ch mistnosti, které nalezi
k jednotce.

$4i) ... véetné plochy mistnosti, které tvori piislusenstvi bytu ¢i nebytového prostoru ...
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§4i - Zapocitani nosnych konstrukci

0015

Pokud je cilem zménit stavajici plochy jednotek a tedy podily z diivodu, aby se zjed-
nodusily Gpravy bytu formou odstranéni nenosné pticky ¢i konstrukce ptipadné ztize-
nim nové pricky ¢i nenosné konstrukce, pak ma smysl do podlahové plochy jednotky
zapocitavat pouze plochu nenosnych pti¢ek a konstrukci. V prohlaSeni vlastnika by se
nemusely po vybourani pfi¢ky sice ménit podily, ale stejné by se musel opravovat po-
Cet mistnosti (povinna soucast prohldseni vlastnika). V tomto ptipade zde tedy chybi
ony ,.nenosné konstrukce' a prebyvaji ,,nosné konstrukce*.

Zapocitavani nosnych konstrukci poskozuje vlastniky, ktefi maji v jednotce velké
mnozstvi nosnych konstrukei (napf. v dolnich podlazich domi, kde jsou Siroké zdi a
sloupy). Nosné konstrukce slouzi typicky vSem vlastnikiim a vlastnik jednotky, ktera
nosné konstrukce obsahuje, nemuize tyto konstrukce jinak rozumné vyuZit ¢i je od-
stranit.

§4i) ... ddle se do podlahové plochy zapocitava podlahova plocha zastavend nenosnymi pric-
kami a svislymi nosnymi konstrukcemi, které jsou uvniti- jednotky, byt nejsou jeji soucasti ...

§4j - Zména spolecnych casti domu

0016

Podle soucasného zakona mohly byt uréeny nékteré véci v prohlaseni vlastnika jako
soucast jednotky, pfi¢emz nové je zdkon povazuje za spolecné ¢asti budovy a neu-
moznuje zachovat soucasny stav dany prohlaSenim vlastnika.

Navrh: Zachovat platnost definic sou¢asnych prohlaseni vlastnika. Zakonné vymeze-
ni pouzit pouze u domu, které nové vznikly (vystavbou nebo pfeménou z budovy) a
v ptipadech, kdy v prohlaseni neni néktera ¢ast urcena ani jako spolecna ¢ast domu
ani jako soucast jednotky. Spole¢enstvi bude moci v pfipadé potieby zménit stavajici
stav standardnim postupem — tedy zménou prohlasenim vlastnika.

Diivod: Problém nastava v ptipadé, Ze néktefi vlastnici si tyto ¢asti (napf. okna) vy-
ménili na vlastni naklady za nova, protoze byly jejich. Nyni by mély zhodnocené pte-
jit do spoleéného vlastnictvi. Na vymeéné ¢asti (napf. oken), které nebyly vyménény,
by se pak podileli vSichni vlastnici. To je nespravedlivé a nepfijatelné. Zména vlast-
nictvi vzdy bude pfinaset mnohé problémy.

§4j - Definice spoleCnych casti vyctem bez znalosti
konkrétni situace a bez moZnosti zmény

V navrhu se méni definice spoleénych ¢asti domu. Dusledkem by bylo, Ze nékteré vé-
ci, které jsou nyni ve vylucném vlastnictvi vlastnika jednotky, ptejdou do spoleéného
vlastnictvi (pfipadné vymezeného spolecného vlastnictvi).

e  Napf. se stanou spoleénymi ,,rozvody tepla, a to véetné radiatorii* a to i
Vv piipadé, Ze tyto rozvody a radiatory jsou soucasti lokalniho vytapéciho sys-
tému v ramci jednotky a tedy si jej pofizoval samostatné vlastnik jednotky na
vlastni naklady.

e  Stejné tak si dovedu predstavit vytah v ramci jednotky (zejména u néjakého
nebytového prostoru — provozovny), kde slouzi napt. k piepravé véci. Opét
se to stane spole¢nou (i kdyz tieba vymezenou) ¢asti a to i v ptipad¢, Ze si to
poftidil vlastnik na vlastni naklady.

e Rozvod elektrické energie je dal$i zjevné problematicka spole¢na ¢ast domu,
protoze timto by byly spole¢né i ty rozvody, které si vlastnik vybudoval
Vv jednotce na vlastni néklady, a byly v jeho vyhradnim vlastnictvi.

Navrh:

e  Zakon by nemél ur€ovat spolecné ¢asti vyctem, ale stanovenim podminek
(slouzi vice nez jedné jednotce, je umistén mimo jednotku apod.).

¢ K jednotce by mélo patfit to, co je v jednotce a slouzi pouze této jednotce.
Spole¢né by jist€¢ melo byt to, co je mimo jednotku a slouzi vice jednotkam.
Otazka je, co s vécmi, které:
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o jsou V jednotce, ale slouZi vice jednotkdm
o jsou mimo jednotku, ale slouZzi jen jedné jednotce
e Pokud se véta ,, pokud se nachazi v jednotce a slouzi vice nez jedné jednotce*
méla vztahovat k celému bodu §4ja, pak je nutné to uvést jednoznaéné a sro-
zumitelné. Nyni se vztahuje ke strukturdlnim slozkdm budovy nebo mini-
malné neni jasné, k Cemu se vztahuje.

Dutivody:

e  Neni to logické a pravdépodobné ani v souladu s ustavou.

e  Zakon by taktéz zeslozit'oval upravy v jednotce, jako napf. vybourani pficky,
protoze i kdyz je tato pficka soucasti jednotky, tak vedeni v ni je spolecné, i
kdyz slouzi pouze obyvatelim této jednotky.

§4j - Prokazani, Ze jde o jednotku?

0095

Jakym zptsobem se prokazuje, ze jde o jednotku?

$4j) ... Neprokaze-li se, zZe jde o jednotku Ci jeji soucdst podle pismene h), ma se vzdy za to, ze
Jjde o spolecnou cast domu, ...

§4j - Vizdy a zejména

0096

Je rozdil mezi ,,a to vzdy* a ,,zejména“? V obou pfipadech to znamena, ze v kazdém
piipadé to, co je v zakoné vyjmenovano, piiemz je mozné zafadit do vyctu jesté dalsi
véci (v prohlaseni vlastnika)? Pokud tomu tak je, je vhodné pouzit vSude stejny vyraz.

S4ja) spolecnymi castmi domu jsou vidy:...

$4jb) spolecnymi castmi domu jsou také spolecna zarizeni domu slouzici predevsim jako vyba-
veni spolecnych édsti domu, a jsou jimi vidy...

$4jd) vymezenymi spolecnymi castmi domu jsou ty spolecné casti domu, které jsou urceny

K vlucnému uzivani s prislusnou jednotkou, popripadé s vice prislusnymi jednotkami, zejmé-
na....

§4 - Chybi definice prisluSenstvi domu

0097

Zakon obsahuje pouze definici prislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru, ale jiz
neobsahuje definici prisiusenstvi domu. Tento pojem se objevuje v §4jc):

$4jc) spolecnymi castmi domu je prisluSenstvi domu, a to rovnéz v pripade, ze je toto prisiu-
Senstvi umisténo mimo dam, ...

§4 - Vymezeni strechy

0098

Stfecha je vymezena tém v hornich podlazich, pokud se jedna o podkrovni byty?

$4jd) vymezenymi spolecnymi castmi domu jsou ty spolecné casti domu, které jsou urceny
K vylucnému uzivani s prislusnou jednotkou, popiipadé s vice prislusnymi jednotkami, zejména:

6. sti‘eSni konstrukce ohranicujici jednotku, ...

§4 - Probihani jednotkou

K ¢emu je zde podminka, ze musi probihat jednotkou, aby se jednalo o spolecnou
¢ast? Pro¢ se musi komunika¢ni ¢i anténni systém nachazet v jednotce, aby byl spo-
le¢ny? Nekteré systémy mohou byt mimo jednotky (napf. osvétleni chodby) a presto
by se mélo jednat o spole¢nou ¢ast domu.

$4ja) ... a to vidy vietné vsech strukturdlnich slozek budovy (napr. kabelii, potrubi, vétracich
Sachet nebo vedeni elektronické komunikace) probihajicich jednotkou a tvoricich cast systému
slouziciho vice nez této jedné jednotce, a vietné libovolné slozky komunikacniho nebo spolec-
ného anténniho systému, pokud se nachazi v jednotce a slouzi vice nez jedné jednotce,



//spolecenstvi.okinfo.cz/pripominky

e-mail: svj.portal@gmail.com

http

PRIPOMINKY K NAVRHU ZAKONA ,,0 VLASTNICTVi BYTU* Z 9.10.2007 | 7

0099

§4 - Slouzit vice neZ této jednotce

0017

Co kdyz bude tento systém prochazet jednotkou, ale této jednotce nebude slouzit?
Mc¢lo by se jednat i v tomto piipadé i spoleénou ¢ast domu (napt. dim s vice stoupac-
kami, kde stoupacka probiha jednotkou, ale tato jednotka neni pfipojena na tuto stou-
packu).

$4ja) ... a to vidy vietné vSech strukturalnich slozek budovy (napr. kabelii, potrubi, vétracich
Sachet nebo vedent elektronické komunikace) probihajicich jednotkou a tvoricich cast systému
slouZiciho vice neZ této jedné jednotce, a vcetné libovolné slozky komunikacniho nebo spolec-
ného anténniho systému, pokud se nachazi v jednotce a slouzi vice nez jedné jednotce;

§4j - Vykladni skfiné a zména pojistky

0018

Vykladni skiin€ mohly byt dosud soucasti jednotky (zalezi na prohlaseni vlastnika) a
pojisténi pak hradil vlastnik jednotky. V navrhu zakona je to spole¢na ¢ast a tudiz bu-
de nutné upravit pojistku domu. Jedna se o velké Castky za zasklivani (u nékterych
typtl zbozi v nékterych oblastech pomérné ¢asté) a ne vSechny pojistné smlouvy jsou
sjednané i na tuto Skodni udalost.

Souc¢asny zakon primo nestanovoval, zda vykladni skiin€ jsou spole¢né nebo nalezi
k jednotce. Rlizna spolecenstvi to tedy maji v prohlaSeni vlastnika rtizné.

Kromé pojistky je zde jesté jiny problém — vykladni skiin€ jsou z ddvodu propagace
obchodu vétsinou mnohem véEtsi nez okna a svym obsahem mnohem vice lakaji zlo-
déje ¢i vandaly. Plni totiz kromé funkce osvétleni objektu ¢i vétrani (jako bézné okno)
také funkce propagace. Je vhodné, aby se na propagaci obchodu podileli i vlastnici
bytovych jednotek nebo nebytovych jednotek bez vykladnich skiini, kdyz vyse pti-
spevkl na spravu domu neni odvozena od zisku, ale vSichni plati stejn€ za danou plo-
chu?

$4ja) spolecnymi castmi domu jsou vidy:

1. strecha, obvodové zdi, vcéetné oken a vykladnich skiini, izolacni konstrukce a nosné svislé a
vodorovné konstrukce, ...

§5

§5/1 - Vlastnictvi jednotky

0019

Vlastnictvi se nerovna jednotka plus podil. Vlastnictvi je néjaky vztah vlastnika a
predmétu ¢i popis stavu a nikoli véc. Soucasna definice nedava smysl.

Napt. §7 pak ma Spatny smysl — néco jako ,,1 rok od vzniku jednotky a spoluvlastnic-
kého podilu®.

Navrh: Odst. 1 upravit na jednu z moznosti (pficemz prvni povazuji za lepsi):

e Predmétem vlastnictvi jednotky je jednotka vymezena zakonem...
e  Vlastnictvim jednotky se podle tohoto zakona rozumi vlastnictvi jednotky
vymezené zakonem...

$511) Viastnictvim jednotky se podle tohoto zakona rozumi jednotka vymezend zdakonem a pro-
hlasenim viastnika budovy podle § 4 pism. h), spolu se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
castech domu vymezenych zakonem a prohlasenim viastnika budovy podle § 4 pism. j).

$714) Nebude-Ii spinéna povinnost stanovend v odstavci 2, miiZe se vlastnik jednotky obrdtit na
soud s ndavrhem, aby nahradil chybéjici projev ville. Toto prdvo se promlci za 6 mésicii ode
dne, kdy se viastnik jednotky o nesplnéni povinnosti dozvedeél ¢i mohl dozvédet, nejpozdeji vsak
za 1 rok od vzniku viastnictvi jednotky.

§5/2,3 - Prohodit odstavce (2) a (3)

Protoze odstavec (2) se odkazuje na odstavec (3), je vhodné je prohodit.
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$5/2) Podil kazdého viastnika jednotky na vykonu prav a povinnosti ve vécech spravy domu a
pozemku podle tohoto zdkona, jimiz se rozumi zejména uicast na hlasovadni viastnikii jednotek,
ucast na ndkladech spojenych se spravou domu a pozemku a odpovédnost nebo ruceni za zd-
vazky z prdvnich iikonit tykajicich se spravy domu a pozemku, se Fidi velikosti spoluvlastnické-
ho podilu na spolecnych castech domu podle odstavce 3, pokud tento zdkon nestanovi jinak.

§35/3) Velikost spoluviastnického podilu kazdého viastnika jednotky na spolecnych castech do-
mu se 7idi vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jednotky k celkové podlahové plose
vSech jednotek v domé urcené podle tohoto zdkona.

§5/3 - Podily se neridi, ale rovnaji

0021

Rikat, ze se ,,podily Fidi* neni jednoznacné. Rizenim lze nazyvat rizné druhy zavis-
losti (pfimou iméru, nepiimou tmeru, ...). Podily jsou ¢isla a tedy lze jednoznacné
fici, ze se rovnaji.

Navrh: Zménit na ,,Velikost spoluvlastnického podilu ... se rovna podilu velikosti
podlahové plochy jednotky a celkové podlahové plochy vsech jednotek v dome, vyjma
jednotek ve viastnictvi spolecenstvi.*.

§5/3) Velikost spoluviastnického podilu kazdého viastnika jednotky na spolecnych castech do-
mu se #idi vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jednotky k celkové podlahové plose
vSech jednotek v domé urcené podle tohoto zdkona, vyjma jednotek ve viastnictvi spolecenstvi.

§7

§7/4 Promlceni Spatnych podila

0022

Spatny pomér mize vzniknout i upravou jednotky, zanikem jednotky v domé apod.
Vztazeni promléeni k vzniku jednotky je vhodné jen na nékteré piipady.

$7/2) Nejsou-li spoluvlastniky zastavéného pozemku vsichni vilastnici jednotek v domé nebo
nejsou-li spoluvilastniky v poméru stanoveném v § 6 odst.2, provedou viastnici jednotek mezi
sebou prevod spoluvlastnickych podilii k pozemku tak, aby odpovidaly tomuto poméru.

§$7/4) Nebude-Ii splnéna povinnost stanovend v odstavci 2, miize se viastnik jednotky obratit na
soud s ndvrhem, aby nahradil chybéjici projev ville. Toto prdvo se promlci za 6 mésicii ode
dne, kdy se viastnik jednotky o nesplnéni povinnosti dozvédel ¢i mohl dozvédet, nejpozdeji vsak
za 1 rok od vzniku viastnictvi jednotky.

§12

§12/1 - Pivodni vlastnik

Puvodni vlastnik vznika aZ po pfeméné budovy na dim, tedy vkladem do katastru.
Prohléseni vlastnika vypracovava jesté vlastnik, ktery neni ,,ptivodnim vlastnikem*
podle tohoto zakona a ktery se jim teprve stane. Je tieba tedy nahradit ,,Pivodni
vlastnik* jinym terminem.

§12/1) Pavodni viastnik budovy urcuje svym prohlisenim, za podminek stanovenych timto zd-
konem a v souladu se stavebnim urcenim, prostorové vymezené casti budovy, které budou tvorit
Jjednotku a které budou tvorit spolecné casti domu véetne vymezenych spolecnych casti domu, a
ddle ndlezitosti tykajict se prav k zastavénému pozemku, popiipadé K souvisejicimu pozemku
(dale jen ,,prohlaseni vilastnika budovy“).

$4m) pirvodnim viastnikem budovy viastnik ¢i spoluvlastnici budovy, na zdakladé jejichz pro-
hlaseni byla budova preménéna podle tohoto zdkona na diim, ...

$4e) domem budova, ve které vzniklo viastnictvi jednotek podle tohoto zdkona,

$11 (1) Viastnictvi jednotek v domé vznikd, nejde-1li o prevod viastnictvi jednotek, vkladem
viastnictvi jednotek do katastru nemovitosti na zdaklade prohlaseni viastnika budovy podle § 12
az 15, ¢imz se budova soucasné stava domem podle § 4 pism. e).
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§12/2a - Rodné cislo

0024

Miize byt vlastnikem budovy také osoba, ktera nema rodné ¢islo (cizinec)? Pokud
ano, nelze vyzadovat rodné ¢islo fyzické osoby ve vSech pripadech.

§12/2) Prohlaseni viastnika budovy musi mit pisemnou formu a musi obsahovat

a) oznaceni viastnika budovy, v némz se uvede jméno a piijmeni, adresa trvalého pobytu a rod-
né cislo fyzické osoby, nebo obchodni jméno, sidlo a identifikacni c¢islo pravnické osoby, ...

§12/2c - Mistnosti

0025

Pokud je cilem zakona umoznit pfestavbu bytu formou zmény nenosnych pfic¢ek bez
zmény prohlaseni vlastnika (viz zapoé&itani plochy nenosnych pii¢ek do plochy jed-
notky), pak uvadéni déleni jednotky na mistnosti toto znemoziuje. Pfi vybourani
pricky by se zménila definice jednotek v prohlaseni vlastnika a bylo by tfeba provést
jeho zménu.

$12/2) Prohlaseni viastnika budovy musi mit pisemnou formu a musi obsahovat...

¢) popis kazdé jednotky v élenéni na jednotlivé mistnosti a prisluSenstvi, uvedeni podlahové
plochy jednotky, dale urcent a popis vymezenych spolecnych casti domu uréenych k uzivani

S touto jednotkou, pokud se podle pismene d) v prohlaseni viastnika budovy nestanovi, Ze urce-
ni vymezenych spolecnych casti domu se stanovi az ve smlouvé 0 prevodu vlastnictvi jednotky,

§12/2d - Urceni vybaveni spole¢nych casti domu
v prohlaseni

0091

To znamena, Ze potizeni nového hobliku do spole¢né dilny vyzaduje zménu prohlase-
ni vlastnika? Podobné u ostatniho vybaveni.

$12/2) Prohlaseni viastnika budovy musi mit pisemnou formu a musi obsahovat

d) uréeni a popis spolecnych casti domu v élenéni alespori podle § 4 pism. j). Pri uréeni a popi-
su spolecnych casti domu, které jsou prislusenstvim domu nebo vybavenim spolecnych Casti
domu, se uvddi rovnéz urceni a popis jejich vybavent, dale se uvdadi uréeni a popis spolecnych
casti domu, které jsou umistény na zastaveném pozemku ¢i na souvisejicim pozemku, vcetné
venkovnich uprav; je-li piislusenstvim budova, kterd je predmétem evidence v katastru nemovi-
tosti, musi byt oznacena udaji podle katastralniho zakona. Soucdsti uréeni a popisu spolecnych
casti domu je urceni, které z nich jsou vymezenymi spolecnymi ¢astmi domu a se kterymi jed-
notkami je spojeno jejich uzivani, pokud neni v prohlaseni stanoveno, Ze tato nalezitost bude
vzdy urcena az ve smlouveé o prevodu viastictvi jednotky,

$§4 jb) spolecnymi castmi domu jsou také spolecnd zarizeni domu slouzici predevsim jako vyba-
veni spolecnych Casti domu, a jsou jimi vzdy:

1. vwbaveni spolecné prddelny, suSarny a kotelny,

2. vpbaveni spolecné dilny, kocarkarny, ulozisté odpadu a ulozisté kol,

§12/2 - Duplicita §12/2

0031

V §12 je duplicitni bod (2).
§12/2) Prohlaseni viastnika budovy musi mit pisemnou formu a musi obsahovat...
§12/2) K prohlasent se prikladaji, jako jeho nedilna soucast, piidorysy vSech podlazi, popripa-

dé jejich schémata, urcujici polohu jednotek a spolecnych casti domu, spolu s udaji o podlaho-
vych plochdch jednotek.

§12/2i - Zastavni pravo

Podle §12/21 musi prohlaseni vlastnika obsahovat prava vaznouci na jednotkach. Tato
prava by neméla byt obsahem prohlaseni vlastnika a tim ani smlouvy o vystavbé.
Ostatni vlastnici by neméli rozhodovat, zda si jeden vlastnik zastavi svoji jednotku
(souhlas se zménou prohlaseni vlastnika), nemélo by byt kviili tomu potieba ménit
prohlaSeni vlastnika. Stejné tak by neméli napf. schvalovat vymazani zastavniho pra-
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va po splaceni. Dnes ma véfitel moznost zastavni pravo do katastru zapsat bez toho,
aby to bylo obsahem prohlaseni vlastnika — a to je tieba zachovat.

V soucasném znéni zakona 72/1994 Sb. jsou obsahem prohlaseni vlastnika pouze ta
prava, ktera prechazi z vlastnika budovy na vlastniky jednotek (tedy v dob¢ rozdéleni
budovy na jednotky). Tim odpada ¢astd zména prohlaSeni vlastnika z dGvodu napft.
vzniku zastavniho prava na jednotku.

§12/2) Prohlasent viastnika budovy musi mit pisemnou formu a musi obsahovat ...

i) prava odpovidajici vécnému bremeni, zdstavni ¢i podzdstavni prava vaznouci na budové ne-

bo rozestavené budove, na jednotkdach nebo rozestavénych jednotkach nebo na nékterych z nich
nebo na pozemku, ktera prejdou na viasmiky jednotek nebo na nékteré z nich nabytim vlastnic-
tvi k jednotkam, ...

§12/5 - Prohlaseni a katastr

0028

Prohlaseni vlastnika nebude evidovat katastr nemovitosti celé, ale jen n€které jeho
casti? Tedy, pokud se zméni nékteré cast prohlaseni, kterou katastr neeviduje, zistane
na katastru piivodni prohlaseni s nékterymi neplatnych daji a vlastnici si nové pro-
hlaseni ponechaji u sebe?

§12/5) Prohlaseni viastnika budovy je zavaznym podkladem pro uzavirani smlouvy o prevodu
viastnictvi jednotky,; zmény jeho udaji, schvalené podle tohoto zdakona, musi byt neprodlené

Vv prohlaseni viastnika budovy provedeny a v pripadé zmén udajii zapisovanych v katastru ne-
movitosti, musi byt neprodlené predloZen ndvrh na zdpis téchto zmén v katastru nemovitosti.

§12/5 - Prohlaseni vlastnika

0029

Podle sdéleni zastupkyné MMR dne 2.10.2007 na seminaii, budou vSechna spolecen-
stvi délat nova prohlaSeni vlastnika. Podle jeji zkuSenosti je alespont 50% prohlaseni
vadnych. Nemélo by se dat do zékona, Ze ten, ktery chybné prohlaseni dal do katastru,
tak by je mél na své naklady opravit? Vétsinou se jedna o privatizované domy a pro-
hlaseni vlastnika provadély obce (mésta). Pro¢ by méla platit spoleCenstvi za nekva-
litni praci ufednika?

Nebo to vyplyva z obecné odpovédnosti za zpiisobenou §kodu, ktera je v ob¢anském
zakoniku?

§12/5) Prohlaseni viastnika budovy je zavaznym podkladem pro uzavirani smlouvy o prevodu

viastnictvi jednotky,; zmény jeho udaju, schvalené podle tohoto zdakona, musi byt neprodlené

Vv prohlaSeni viastnika budovy provedeny a v pripadé zmén udajii zapisovanych v katastru ne-

movitosti, musi byt neprodlené predloZen ndvrh na zdpis téchto zmén v katastru nemovitosti.

§13

§13/1 - Urceni neplatnosti prohlaseni

0030

Katastr tedy bude povinen zapsat jakékoli prohlaseni, i kdyZ nebude spliiovat nalezi-
tosti dané zakonem ... nebo se katastr obrati na soud ... ¢i odmitne zapsat prohlaseni,
aniz by katastr tvrdil, Ze prohlaSeni je neplatné?

§13/1) Prohlaseni viastnika budovy, které je v r0zporu s pravnimi predpisy, miize prohlasit za

neplatné pouze soud pred zapisem viastnictvi jednotek na zdklade tohoto prohlaseni do katastru
nemovitosti.

§13/5 - Promlceni?

Vztahuje se na to §7, odst. 2 a 4 o promlceni? Neni to zcela jasné.

$7/2) Nejsou-li spoluvlastniky zastavéného pozemku vsichni viastnici jednotek v domé nebo
nejsou-/i spoluvlastniky v poméru stanoveném v § 6 odst.2, provedou viastnici jednotek mezi
sebou pirevod spoluvlastnickych podilit k pozemku tak, aby odpovidaly tomuto poméru.
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$7/4) Nebude-/i splnéna povinnost stanovend v odstavci 2, miize se viastnik jednotky obratit na
soud s ndavrhem, aby nahradil chybéjici projev ville. Toto prdvo se promlci za 6 mésicii ode
dne, kdy se viastnik jednotky o nesplnéni povinnosti dozvédeél ¢i mohl dozvédet, nejpozdeji viak
za 1 rok od vzniku viastnictvi jednotky.

§ 14

§14/2, 3,4 - Zména podilu jinych jednotek

0033

Zde se implicitn¢ uvazuje, ze nedojde ke zméné souctu podlahovych ploch ménénych
jednotek a tedy podilu téch jednotek, které se transakce net¢astni? Neni to zde zmi-
néno. Pfitom je velmi realné, Ze napf. pii slouceni jednotek stavebnimi Gpravami do-
jde ke zméné¢ souctu podlahovych ploch jednotek a tedy ke zmén€ podild vSech vlast-
nikt. Méla by zde byt podminka, Ze se tyto odstavce se tykaji pouze pripadt, kdy se
podil ostatnich vlastniki nezmeéni. V opacném piipad¢ lze skoro vSechny tupravy vy-
davat za napf. spojeni a opétovné oddé€leni jednotek, aby bylo tieba méné hlast.

§14/2) Ke zméné prohlaseni viastnika budovy, jejimz predmétem je vznik nové jednotky slouce-
nim s jinou jednotkou ¢i s vice jinymi jednotkami v témZe domé a soucasny zaniksloucené jed-
notky ¢i vice sloucenych jednotek stavebnimi upravami, a s tim souvisejici zména velikosti spo-
luvlastnického podilu viastnika nové jednotky na spolecnych cdstech domu, se vyzaduje pred-
chozi souhlas nadpolovicni vétsiny hlasii viech vlastniki jednotek vdomé, a to na zdkladé pi-
semného navrhu viastnika dotéenych jednotek, navrh musi obsahovat téz prohlaseni, ze na do-
téenych jednotkdch nevdznou jina vécna prava, a musi byt doloZen vypisem z listu vlastnictvi
katastru nemovitosti dokladajicim vlastnictvi navrhovatele k dotéenym jednotkam; souhlas se
zménou prohlaseni viastnika budovy musi zahrnovat také souhlas s odpovidajici zménou spolu-
viastnického podilu na pozemku ¢i vice pozemcich, pokud tento pozemek je, nebo tyto pozemky
Jjsou v podilovém spoluvlastnictvi viastnikii jednotek podle tohoto zakona.

§14/3) Ustanoveni odstavce 2 se obdobné pouzije také pro pripady zmeny prohlaseni viastnika
budovy, jejimz predmetem je vznik alespor dvou novych jednotek rozdélenim dosavadni jednot-
ky spolu s jejim zanikem, a s tim souvisejici zména spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢as-
tech domu viastnika ¢i viastnikii novych jednotek vzniklych rozdeélenim.

$14/4) Ustanoveni odstavce 2 se obdobné pouzije také pro pripady zmény prohlasent viastnika
budovy, jejimz predmetem je zvétseni podlahové plochy stavajici jednotky oddélenim casti pod-
lahové plochy jiné jednotky ¢i vice jinych jednotek v témze domé stavebnimi upravami, a s tim
souvisejici zména spoluvilastnickych podilit na spolecnych castech domu viastnikii dotéenych
jednotek; stejné tak se odstavec 2 pouzije v pripadé, kdy je predmétem zmény prohlaseni viast-
nika budovy zvétseni podlahové plochy stavajici jednotky i vice stavajicich jednotek rozdéle-
nim celé jiné jednotky, kterd tim zanikne, mezi tyto stavajici jednotky. Jde-li 0 riizné viastniky
dotcenych jednotek, musi byt pisemny navrh, ktery predkladaji viastnici dotcenych jednotek,
dolozen také pisemnou smlouvou o techto zmendch, uzavienou mezi viastniky dotcenych jedno-
tek.

§17

§17/2 Prevod vice jednotek

Piedstavme si typickou situaci, kdy jeden vlastnik vlastni budovu. Tu rozdéli na jed-
notky prohlasenim vlastnika a jednotky bude chtit jednotlivé prodat riznym vlastni-
kdm (napf. stavajicim najemctm). Podle navrhu musi byt postup nasledovny:

Vypracovani prohlaseni vlastnika

Ptevod vlastnictvi jedné jednotky na jinou osobu

Zalozeni spolecenstvi

Provedeni vkladu na katastru (trva jistou dobu)

Podani zadosti o zapis spoleCenstvi — vznik spolecenstvi (trva jistou dobu)
Ptevod vlastnictvi ostatnich jednotek

o~ wNE

Pfipadné je mozné prohodit bodu 2 a 3.
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Jak bude napf. obec, ktera prodava jednotky najemctim, vybirat toho jednoho, ktery
ma mit pfevedenou jednotku diive nez ostatni? Nebude tim nékdo zvyhodnén?

Problém je v tom, zZe:

e Podle §31/1 navrh na zapis spolecenstvi lze podat az v dobé, kdy jdou
Vv domé dva rtizni vlastnici (tedy po zapisu pfevodu jedné jednotky na jinou
osobu).

e Podle §17/2 nelze ptevést druhou a dalsi jednotku na jinou osobu, dokud ne-
vznikne spolecenstvi (tedy po jeho zapisu).

§ 31/1) ... Navrh na zapis spolecenstvi nelze podat a spolecenstvi nelze do rejstriku zapsat,
nejsou-li v domé alespon dva riizni vlastnici jednotek.

$17/2) Jsou-li v domé s 5 a vice jednotkami jiz alespon 2 riizni viastnici jednotek, Ize viastnictvi
dalsi jednotky smlouvou prevést dalsimu viastnikovi az po vzniku spolecenstvi.

§17/3 - Nabyti vkladem

0035

Meélo by zde byt zminéno, Ze pravni ucinky nastavaji ke dni podani navrhu na vklad,
aby byla dodrZena konzistence s 265/1992 Sb. § 2. O pravnich tcincich se zminuje
také §35 odst. 6 navrhu zakona.

265/1992 Sb. § 2/1) Prava uvedend v § 1 odst. 1 se zapisuji do katastru nemovitosti zapisem
vkladu prava nebo vymazu vkladu prava (dale jen ,,vklad ), pokud tento zakon nestanovi jinak.

265/1992 Sb. § 2/2) Prava uvedend v § 1 odst. 1 vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do
katastru, pokud obcansky zdkonik nebo jiny zakon nestanovi jinak.

265/1992 Sb. § 2/3) Pravni ucinky vkladu vznikaji na zdakladé pravomocného rozhodnuti o jeho
povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl dorucen prislusnému organu republiky. Kazdy ma pra-
vo nahlédnout do evidence dorucenych navrhi.

§35/6) Nabyvatel jednotky, at jde o nabyti prevodem viastnictvi ¢i prechodem vlastnictvi, je po-
vinen vzdy doplatit prispevky na spravu domu a pozemku a zdalohy na cenu sluzeb za dobu ode
dne pravnich ucinkii zapisu viastnictvi jednotky v katastru nemovitosti.

§17/4 - Dalsi jednotka

0036

Dalsi jednotkou se mysli 2. pfevedena jednotka nebo vsechny jednotky kromé prvni
prevedené? Neni jednoznacné.

§17/4) Pii prrevodu viastnictvi dalsi jednotky v domé podle odstavce 2, musi byt k navrhu na
povoleni vkladu viastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o prevodu
viastnictvi jednotky prilozen také vypis z rejstitku spolecenstvi osvédcujici vznik spolecenstvi v
dome.

§17/5 - Prejimani dluht

Jak miize nabyvatel jednotky s jistotou zjistit velikost dluhti soucasného vlastnika vii-
¢i spolecenstvi ke dni prevodu? Pievod se uskutecni az pfi zapisu na katastru. V dobé
podpisu smlouvy tak vlastnik nevi, v jaké vysi dluhy ptejima.

Navrh ptimo vybizi k tomu, aby vlastnik, ktery prodava svou jednotku poslednich x
meésic spolecenstvi nic neplatil. Pfeci novy vlastnik pfejima vSechny dluhy. Zvlaste
V pripadé, Ze mezi datem podpisu smlouvy a provedenim vkladu nastane splatnost
nedoplatkd vyuétovani za minulé obdobi, mze se jednat o velkou ¢astku.

Je pomérné zjevny Gmysl tvircti navrhu omezit nutnost vypotadavat se s byvalym
vlastnikem. Ten miize byt nedostupny, coz mize zplisobovat spolecenstvi problémy.
Soucasny navrh sice chrani spolecenstvi, ale vyznamné omezuje prava nového vlast-
nika jednotky, ktery musi pfijmout vSechny dluhy ptivodniho vlastnika, aniz by mohl
pii podpisu smlouvy zjistit, jaka je vySe piejimanych dluhi. Na druhou stranu stejné
nechrani spole¢enstvi u¢inng, protoze se toto prejimani dluhd netyka plateb za sluzby.

Dalsi problém je, ze tento postup Ize opakovat — tedy vlastnik A proda vlastnikovi B
jednotku spolu s dluhy, ten ji pieproda vlastnikovi C véetné navysenych dluhi apod.
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Vymozitelnost dluhi pak bude zna¢né stizena ¢i znemoznéna, protoze do doby soud-
niho tizeni jiz dany vlastnik mit dluhy nebude.

Pozn.: Souvisiis § 47 odst. 5.

$17/5) Prava odpovidajici vécnému bremeni, zdstavni ¢i podzdstavni prava, vaznouci na budo-
vé nebo rozestavéné budové, na jednotkdch ¢ rozestavénych jednotkdach nebo na nékterych z
nich, anebo na pozemku, prechdzeji pii prevodu viastnictvi jednotky na nabyvatele nabytim
viastnictvi jednotky. Jina prdava ¢i povinnosti ze zavazki spojenych s vlastnictvim jednotky pre-
chazeji nabytim viastnictvi jednotky na nabyvatele v rozsahu uvedeném v prohlaseni viastnika
budovy nebo podle zvlastnich pravnich predpisit, popiipadeé, je-1i to o nich sjedndno. VZdy vSak
musi byt ve smlouvé 0 prevodu viastnictvi jednotky sjedndno, Ze nabyvatel pitejimd dluhy dosa-
vadniho vlastnika jednotky viiéi spoleéenstvi ¢i spravci v pripadech, kdy spolecenstvi nevznik-
lo, splatné do dne pFevodu viastnictvi jednotky, které spocivaji v nezaplacenych prispévcich na
spravu domu a pozemku a v nezaplacené tihradé za sluzby, jinak je smlouva neplatna.

$47/5) Vyuctovani a vyporadani prispevkii na spravu domu a pozemku se neprovddi ve vztahu
Kk byvalému &lenovi spolecenstvi, jehoz clenstvi zaniklo prevodem viastnictvi jednotky na jinou
osobu.

§ 19

§19/1 - Nabidka najemci

0039

K ¢emu je to dobré? Pokud bude chtit ptivodni vlastnik nabidnout jednotku najemci,
ucini tak 1 bez zdkonného ustanoveni. Pokud chtit nebude, tak nabidne jednotku za
cenu zjevn¢ neumérnou (vysokou) — napt. 1 000 000 000 K¢&.

$19/1) Prevadi-li viastnictvi jednotky v domé puivodni viastnik budovy, takze jde o prvni prevo-
dy v domé po vkladu viasmictvi jednotek do katastru nemovitosti na zdkladé prohlaseni viastni-
ka budovy, a jde o byt, jehoZz ndjemcem je fyzickd osoba, je pFevodce povinen pisemné nabid-
nout prevod viastnictvi jednotky tomuto najemci. Pisemnd nabidka musi obsahovat navrh
smlouvy o prevodu viastnictvi jednotky.

§ 22

§22/1 - Stat se budovou

0040

Dtim se nemtize stat budovou, protoze jim je. Vyraz ,,stdt se necim® se Uziva

v situacich, kdy onen subjekt nespliioval néjakou podminku a nejednou ji spliuje
(méni stav nebo vztah k nééemu ¢i nékomu). Podle definice budovy a domu je kazdy
dim budovou (opa¢na implikace jiz neplati). Lze nahradit napf. vyrazem ,prestava
byt domem*.

$22/1) Viastnictvi jednotek v domé zanika spolecné se zanikem jednotek tim, Ze budova preme-
néna na dim se opetovné stavad budovou podle § 4 pism. a), v niz zanika viastnictvi jednotek, na
zakladé...

§ 23

§23/2c - Omezeni funkci spol. ¢asti

Zadny vlastnik (ani napf. ¢len vyboru, ktery vykonavé spravu) neni opravnén zaviit
piivod vody z diivodu udrzby, havarie apod.?

$23/2) Vlastnik jednotky ma tato prava a povinnosti: ...

¢) je povinen chovat se tak, aby nemenil ¢i neomezoval funkci spolecnych casti domu vcetné
vymezenych spolecnych casti domu prislusejicich k uzivani spolu s jednotkou ¢i s vice jednot-
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kami, nebo spolecnych technickych zarizeni, véetné rozvodii tepla a teplé vody, elektrické ener-
gie, plynu, ...

§23/2e - Oznameni o udrzbé jednotky

0042

Pted vytirdnim podlahy v jednotce (drzba povrchu podlahy, ktery je soucasti jednot-
ky) je to nejprve tfeba oznamit vyboru? Stejné tak napf. vymalbu bytu, opravu vniti-
nich dvefi v jednotce, opravu radiatoru v lokalnim topeni apod.

Jaky je ucel ustanoveni? Aby se ostatni vlastnici dozvédéli, ze budou néjak omezova-
ni (napf. hlukem)? V tom ptipad¢€ by bylo vhodné doplnit podminku, Ze toto je vlast-

nik povinen ozndmit (dorucit) vyboru pouze v ptipadé, Ze tim omezi alespon jednoho
dalsiho vlastnika ¢i jiné obyvatele jiné jednotky.

$23/2) Viastnik jednotky ma tato prava a povinnosti: ...

e) je oprdvneén na sviyj ndaklad provadeét udrzovaci prdce nebo stavebni upravy jednotky ¢i jejich
soucdasti nevyzadujici stavebni povoleni ani ohlaseni podle stavebniho zdkona a nezasahujici do
spolecnych casti domu teprve poté, co dorudil vyboru spoleéenstvi nebo spravci v pripadech
kdy nevzniklo spolecenstvi pisemné ozndmeni o zaméru jejich provedeni, spolu s prislusnou
dokumentaci, pokud je pravnimi piedpisy predepsana; udrzovaci prace nebo stavebni upravy,
pro néz se podle tohoto zakona, podle stanov spolecenstvi, podle prohldseni viastnika budovy

V pripadech kdy nevznika spolecenstvi, nebo podle smlouvy o vystavbé vyZaduje souhlas viast-
nikii jednotek, je opravnén provddét pouze s timto predchozim souhlasem,

§23/2e - Gramaticka chyba

0043

Mezi slova ,,pripadech * a ,kdy ““ doplnit ¢arku.

$23/2e) je opravnén na sviij ndklad provddét udrzovaci prdce nebo stavebni upravy jednotky ¢i
Jjejich soucasti nevyzadujict stavebni povolent ani ohlaseni podle stavebniho zakona a nezasa-
hujici do spoleénych casti domu teprve poté, co dorudil vyboru spolecenstvi nebo sprdvei v pFi-
padech kdy nevzniklo spolecenstvi pisemné ozndment o zaméru jejich provedent, spolu s pri-
slusnou dokumentaci, pokud je pravnimi piredpisy predepsana; udrzovaci prace nebo stavebni
upravy, pro néz se podle tohoto zdkona, podle stanov spolecenstvi, podle prohlasent viastnika
budovy v pripadech kdy nevznika spolecenstvi, nebo podle smlouvy o vystavbé vyZaduje souhlas
viastnikii jednotek, je opravnén provadet pouze s timto predchozim souhlasem,

§23/2g - Udrzba vymezenych spole¢nych éasti

0044

Podle tohoto ¢lanku by bylo tfeba pisemné oznameni vyboru napf. myti oken. Je
potteba definici ,,adrzby*.

$23/2) Viastnik jednotky ma tato prava a povinnosti:

g) je povinen provadet na sviij naklad udrzbu, opravy a povinné revize vymezenych spolecnych
casti domu, jejichz uzivani prislusi k jednotce, a to v rozsahu urceném ve stanovach spolecen-
stvi, v prohlasent vilastnika budovy v pripadech, kdy nevzniklo spolecenstvi, nebo ve smlouve 0
vystavbé; tuto udrzbu ¢i opravy provadi vidy po predchozim pisemném ozndament vyboru spole-
Censtvi, nebo spravci v pripadech kdy spolecenstvi nevzniklo, obdobné se postupuje, jde-li o
vymezené spolecné casti domu prisluSejict k uzivani s vice jednotkami,

§23/2g - Gramaticka chyba

0045

Mezi slova ,piipadech “ a ,kdy “ doplnit ¢arku.

23/29) je povinen provadét na sviij naklad uidrzbu, opravy a povinné revize vymezenych spolec-
nych ¢asti domu, jejichz uzZivani prislusi k jednotce, a to v rozsahu uréeném ve stanovdch spo-
lecenstvi, v prohldseni viastnika budovy v pripadech, kdy nevzniklo spolecenstvi, nebo ve
smlouvé o vystavbe; tuto udrzbu ¢i opravy provadi vidy po predchozim pisemném ozndment
vyboru spolecenstvi, nebo spravci v pFipadech kdy spolecenstvi nevzniklo,; obdobné se postupu-
je, jde-li o vymezené spolecné casti domu prislusejici k uZivani s vice jednotkami,

§23/2h - Udrzba vymezenych spole¢nych ¢asti

Podle tohoto ¢lanku bude zfejmé nutné ziskat souhlas vyboru, napt. pii vyméné vloz-
ky u zamku dvefi do jednotky, pfi myti oken — pokud by si je chtél umyt vlastnik, ale
i dalsi. V extrémnim piipadé, kdy by vlastnik neobdrzel souhlas vyboru napf.
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s vyménou vlozky u dveti (napf. po vloupani), a po odvolani do 15 dnd, by mohl byt
bez vlozky tfeba 1 rok, az by se konala schtize shromazdéni. Neni zde ani dana moz-
nost toto upravit stanovami, vzdy je nutny souhlas vyboru. Ani stanovy by nemohly
vSechny mozné stavy podchytit. Vhodnéjsi by pravdépodobné bylo u vymezenych
spole¢nych ¢asti urcit, co vlastnik nesmi bez souhlasu vyboru délat — napi. vymeénit
okno, vymenit vstupni dvefe, zménit barvu natéru z vnéjsi strany dvefi apod.

$23/2) Viastnik jednotky ma tato prava a povinnosti: ...

h) je oprdavnén provddét na sviij ndklad udriovaci prdce i stavebni iipravy vymezenych spo-
lecnych éasti domu prislusejicich k uZivani s jednotkou, at’ se vyzaduje ¢i nevyzaduje stavebni
povoleni nebo ohldseni podle stavebniho zdkona, jen s pitedchozim souhlasem vyboru spole-
Censtvi nebo spravce nevzniklo-li spolecenstvi; proti nesouhlasném stanovisku vyboru se miize
viastnik jednotky pisemné odvolat ke shromazdeni prostiednictvim vyboru do 15 dni od doru-
Cenl tohoto stanoviska; shromazdéni je povinno o tomto odvolani rozhodnout na své nejblizsi
schiizi. VyZaduje-li se vSak podle tohoto zdakona, podle stanov spolecenstvi, podle prohldseni
viastnika budovy v pripadech kdy nevzniklo spolecenstvi, nebo podle smlouvy o vystavbé sou-
hlas viastnikii jednotek, Ize tyto udrzovaci prace i stavebni upravy provddet jen po ziskani to-
hoto souhlasu; obdobné se postupuije, jde-li o vymezené spolecné casti domu prislusejict k uzi-
vani s vice jednotkami,

§23/2h - Gramaticka chyba

0047

Mezi slova ,piipadech* a ,.kdy*“ doplnit ¢arku.

$23/2h) je opravnen provadet na sviyj naklad udrzovaci prace ¢i stavebni upravy vymezenych
spolecnych casti domu prisluSejicich k uzivani s jednotkou, at' se vyZaduje ¢i nevyZaduje sta-
vebni povoleni nebo ohlaseni podle stavebniho zdakona, jen s predchozim souhlasem vyboru
spolecenstvi nebo spravce nevzniklo-li spolecenstvi; proti nesouhlasném stanovisku vyboru se
muze viastnik jednotky pisemné odvolat ke shromazdéni prostrednictvim vyboru do 15 dni od
doruceni tohoto stanoviska, shromdazdeni je povinno o tomto odvolani rozhodnout na své nej-
blizsi schiizi. Vyzaduje-li se vSak podle tohoto zdkona, podle stanov spolecenstvi, podle prohla-
Sent viastnika budovy v pFipadech kdy nevzniklo spolecenstvi, nebo podle smlouvy o vystavbé
souhlas viastnikii jednotek, Ize tyto udrzovaci prace ¢i stavebni upravy provddet jen po ziskani
tohoto souhlasu; obdobné se postupuje, jde-/i o vymezené spolecné cdsti domu prislusejici k
uzivani s vice jednotkami,

§23/2h, knebo 1 - Revize

Do nékterého odstavce by mélo byt doplnéno slovo ,,revize* (jde napf. o revizi rozvo-
du plynu, ne v§ak o opravu).

§23/2) Viastnik jednotky ma tato prava a povinnosti:

(h) je opravnén provadet na sviij naklad udrzovaci prace ¢i stavebni upravy vymezenych spo-
lecnych casti domu prislusejicich k uzivani s jednotkou, at se vyZaduje ¢i nevyZaduje stavebni
povoleni nebo ohlaseni podle stavebniho zdkona, jen s predchozim souhlasem vyboru spolecen-
stvi nebo spravee nevzniklo-li spolecenstvi; proti nesouhlasném stanovisku vyboru se miize
viastnik jednotky pisemné odvolat ke shromazdeni prostiednictvim vyboru do 15 dni od doru-
Ceni tohoto stanoviska; shromadzdeéni je povinno o tomto odvolani rozhodnout na své nejblizsi
schiizi. VyZaduje-li se vsak podle tohoto zdkona, podle stanov spolecenstvi, podle prohlaseni
viastnika budovy v pripadech kdy nevzniklo spolecenstvi, nebo podle smlouvy o vystavbé sou-
hlas viastnikii jednotek, Ize tyto udrzovaci prace ¢i stavebni upravy provadet jen po ziskani to-
hoto souhlasu; obdobné se postupuje, jde-/i o vymezené spolecné casti domu prislusejici k uzi-
vani s vice jednotkami,

(k) je povinen umoznit vstup do jednotky piipadech, kdy je nezbytné pro icely udrzby, provadeé-
ni zmény dokoncené stavby tykajici se spolecnych casti domu, vymezenych spolecénych édsti
domu nebo ostatnich jednotek, dale pro ucely provedeni zabezpecovacich praci, nezbytnych
uprav nebo odstranéni dsti stavby nafizenych stavebnim vrradem vstupovat do jednotky, anebo
Jje nezbytné konat jiné prdce na spolecnych castech domu ¢i v jiné jednotce, které nezbytné vy-
Zaduji vstup také do jednotky. Vstup do jednotky je povinen umoznit na predchozi vyzvu ucine-
nou ustné alesposi 2 dny predem, anebo dorucenou v téze lhiite; v pripadé havarijni situace v
domé nebo v jiné jednotce, jejiz odstranéni vyzaduje vstup do jednotky, je povinen viastnik jed-
notky umoznit vstup do jednotky bez prodleni, aniz by byla uéinéna predchozi vyzva v uvedené
Ihiite,
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() stejnou povinnost jako pod pismenem k) ma viastnik jednotky v pripadech provadeni insta-
lace nebo udrzby zarizeni pro méreni spotieby vody a tepla ¢i jinych energii, slouzi-li jejich
méreni k provadeni odectii a k rozuctovani nakladii mezi jednotlivé viastniky jednotek,

§23/2Kk - Gramaticka chyba

0049

Mezi slova ,,jednotky“ a , pripadech* doplnit slovo ,,v*.

$23/2k) je povinen umoznit vstup do jednotky piipadech, kdy je nezbytné pro ucely udrzby,
provddéni zmeny dokoncdené stavby tvkajici se spolecnych asti domu, vymezenych spolecnych
casti domu nebo ostatnich jednotek, ddle pro ucely provedeni zabezpecovacich praci, nezbyt-
nych tiprav nebo odstranéni Cdsti stavby narizenych stavebnim viradem vstupovat do jednotky,
anebo je nezbytné konat jiné prace na spolecnych castech domu ¢i v jiné jednotce, které ne-
zbytné vyzZaduji vstup také do jednotky. Vstup do jednotky je povinen umoznit na predchozi
vyzvu ucinénou ustné alesporn 2 dny predem, anebo dorucenou v téze Ihité; v pripadé havarijni
situace v domée nebo v jiné jednotce, jejiz odstranéni vyzaduje vstup do jednotky, je povinen
Vlastnik jednotky umoznit vstup do jednotky bez prodleni, aniz by byla uéinéna predchozi vyzva
v uvedené lhiite,

§23/3 - Odpovédnost za Skody

0050

Pro¢ by mél byt vlastnik jednotky odpovédny za to, Ze napi. femeslnik nebo najemce
zapalil dim. Vlastnik tomu nemohl zabranit ¢i jinak to ovlivnit (neuvazujeme-li pfi-
pad, kdy vlastnik nebude do jednotky poustét nikoho jiného — coz je zjevny nesmysl).
Odpovédny by mél byt ten, kdo skodu svych konanim nebo nekondnim zptisobil a te-
dy ji mohl odvratit. Dokonce staci, aby jednou nékdo vykonal néjakou ¢innost

V jednotce pro vlastnika a pak kdykoli tento ¢lovek zptisobi Skodu, tak je za to odpo-
védny vlastnik. Ani zde neni zfejmé to, Ze vlastnik jednotky ma pravo vymahat na-
klady na odstranéni $§kody od ¢lovéka, ktery Skodu ve skute¢nosti zptsobil — ale ani to
nepovazuji za vhodné feSeni.

$23/3) Viastnik jednotky je povinen odstranit na sviij ndklad zdvady a poskozeni, které na jiné
jednotce nebo na spolecnych castech domu zpiisobil on nebo ti, kteri s nim Ziji ve spolecné do-
macnosti, anebo jinak spolu s nim jednotku ¢i jeji ¢ast uzivaji, byt jen prechodné, anebo

v jednotce s védomim viastnika jednotky pobyvaji, a ddle ti, kteri pro viastnika jednotky vyko-
navali ¢innosti V jednotce. Tuto povinnost ma viastnik také v pripade, Ze jednotku poskytl do
ndjmu.

§23/7 - Sankce

0051

Povazuje se pro ucely sankci napft. ,,vyslovné urcené ptispivani na spravu domu a
pozemku, i kdyz pfesna vyse nebude ve stanovach urcend, protoze se ¢astéji méni a
pro schvéleni vyse neni tfeba tolik hlast jako pro zménu stanov. Lze tedy nepfispiva-
ni ¢i pozdni pfispivani sankcionovat?

$§23/7) Stanovy spolecenstvi nebo usneseni shromazdéni vlastnikii jednotek v pripadech, kdy
nevzniklo spolecenstvi, mohou blize vymezit prava a povinnosti viastnikii jednotek stanovend

timto zdakonem, mohou téZ urcit majetkovou sankci za neplnéni ¢i prodleni v plnéni vyslovné ve
stanovdch urcenych povinnosti.

§ 24

§24/1, 2,4, 5 - Dohoda vs$ech vlastnikii

Je v potadku, ze bude odstranéna nejednoznacnost ustanoveni §13, odst. (1) staré¢ho
zakona, kde formulace ,,neni-li mezi viastniky jednotek dohodnuto jinak* byla napf.

ve dvou publikacich vénovanych pravnim aspektiim ¢innosti SVJ interpretovana
dvéma riznymi pravniky zcela odlisné. Nyni je v § 24, odst. (1), (2), (4) a (5) jasna
formulace ,,nedojde-li k jiné dohodeé mezi viemi viastniky jednotek* apod. Ale

u velkych panelovych dom, které mohou mit napt. 256 byt v osobnim vlastnictvi, je
dohoda mezi vSemi vlastniky jednotek v podstaté jen teoretickou moznosti. I kdyz se
nenajde nikdo, kdo bude dohodu vSech umysIné blokovat (jsou i takovi), tak ve vel-
kém domé je vzdy néjaky byt, ktery je pfedmétem dédického fizeni, je zastaven atd.,
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takze dohoda vSech vlastnikil neni mozna. Nebylo by mozné pozadavek na dohodu
vSech zmirnit — napf. tak, Ze v domech s méné nez 50 byty je nutna dohoda vsech,
s vice nez 50 byty dohoda 90% vlastnikd?

v v v

Dalsi mozZnost, ktera by toto ¢aste¢né fesila, by bylo povazovani neprojeveni vyslov-
ného nesouhlasu béhem urcené doby jako projev souhlasu. To by pravdépodobné bylo
pfijatelné pro vSechny — fesilo by to problém s necinnosti a zdroveil neomezovalo za-
jmy jednotlivce.

§24/2 - Pomér

0053

(2) Vlastnici by méli hradit v poméru souétu velikosti podlahovych ploch svych jed-
notek a polovin podlahovych ploch jimi uzivanych vymezenych ¢asti.

Tedy napf. jedna jednotka ma velikost 30 m2, druha 40 m2 a tieti 50 m2. Pak vlastni-
ci plati v poméru 30 : 40 : 50. Nikoli v poméru 30 : (30+40+50) apod. V navrhu neni
pocitan pomér mezi uhradami, ale podil na celkovych nakladech, pficemz je ale vy-
davan za pomér uhrad vlastnikd.

$24/2) V domé, ve kterém jsou jednotky, s jejichz uzivanim je spojeno uzivani vymezenych spo-
lecnych casti domu, hradi viastnici jednotek prispévky na sprdavu domu a pozemku v poméru
souctu velikosti podlahové plochy jednotky a poloviny podlahové plochy jimi uzivané vymezené
spolecné casti domu, ktera neni mistnosti, k souctu velikosti podlahovych ploch vSech jednotek
v domé zvétsenému o soucet polovin vymezenych spolecnych casti domu, neni-li timto zakonem,
stanovami spolecenstvi ¢i prohlasenim viastnika budovy v pripadech, kdy spolecenstvi nevznik-
lo stanoveno jinak, anebo nedojde-1i mezi vsemi viastniky k jiné dohodeé.

§24/10a - Pravo byt informovan

0054

Pravo byt informovan by mélo byt spiSe formulovano jako povinnost spravce ¢i orga-
nu spolecenstvi poskytovat informace. Stejné tak u dal§ich bodu.

§24/10) Viastnik jednotky je opravnén ucastnit se jednani a rozhodovani shromazdéni viastnikii
Jjednotek a ddle je oprdvnén

a) byt informovdn spravcem nebo k tomu piislusnym organem spolecenstvi o cinnosti tykajict

se spravy spolecnych casti domu a pozemku a s tim souvisejicim hospodaienim s prispévky po-
skytovanymi na spravu domu a pozemku,

§24/10c, 10d - NahliZeni a kopie

0055

Nahlizeni by mélo byt rozsifeno o tvorbu kopii na vlastni naklady. Napft. ucetnictvi
1ze tézko zkontrolovat jen ,,na kolené* za par minut. Pfitom G¢elem je zejména to, aby
kterykoli ¢len mohl provadét kontrolu vyboru — at’ ji preventivné nebo v ptipadé po-
chybnosti.

$24/10) Viastnik jednotky je opravnén ucastnit se jednani a rozhodovani shromazdeéni viastnikii
Jjednotek a dale je opravnen

¢) nahlizet do ucetnich knih a seznamovat se s ucetnimi zaznamy spravce, tykajicimi se hospo-
dareni pri spravé spolecnych casti domu a pozemku ¢i hospodareni spolecenstvi,

d) nahlizet do smluv uzavrenych spravcem ¢i spolecenstvim viastnikii jednotek ve vécech tykaji-
cich se spravy domu a pozemku a poskytovani sluzeb ¢i smluv uzavienych k provedeni investic-
nich akci vétsiho rozsahu, dale pojistnych smluv, ndjemnich smluv vztahujicich se ke spolecnym
castem domu nebo k jednotce ve spoluvlastnictvi viastnikii jednotek a dalsich obdobnych smluv.

§24/11 - Vychozi stav poctu osob

Vlastnik by mél byt povinen ohlasit i vychozi stav poctu osob (napf. po vzniku spole-
Censtvi ¢i po vzniku jednotky) a nikoli az zmény.

$24/11) Viastnik jednotky je povinen pisemné oznamit vyboru spolecenstvi, nebo spravci v pri-
padech, kdy nevzniklo spolecenstvi, zmény poétu 0sob, které uzivaji byt po dobu, jez v souctu
¢ini nejméné 3 Mésice v kalenddarnim roce, a to pro ucely zmény vypoctu prislusnych plateb, je-
Jichz vyse je odvisla od poctu osob uzivajicich byt; stejnou povinnost ma vlastnik jednotky v
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pripade, ze jednotku pronajal. Blizsi nalezitosti uréuji stanovy spolecenstvi nebo usneseni
shromazdeéni vlastnikii jednotek v pripade, kdy spolecenstvi nevzniklo.

§24/11 - Termin ohlaseni poc¢tu osob

0058

Problém je, ze vlastnik nemtize védét, zda osoby v daném roce budou v souctu vice
nez 3 mésice predem. Pfitom na poc¢tu osob bézné zavisi vyse zaloh na sluzby. To ma
vlastnik nahlasovat osoby az po dobé¢, kdy piekroci v daném roce celkové 3 mésice
pobytu v jednotce?

Musi byt obdobi pro rozii¢tovani cen sluzeb praveé kalendarni rok (nemtize to byt
napf. od ¢ervna do Cervna nebo tieba piilrocni obdobi)?

Dalsi problém je v piipadé, kdy spoledenstvi vznikne v listopadu (nebo tieba po zmé-
né vlastnika apod.). V tom ptipadé tento kalendaini rok jisté nikdo nebude jednotku
obyvat alespon 3 mésice, ale piesto je zapocitavat do poctu osob pro rozuctovani na-
kladt je nutné.

§24/11) Vlastnik jednotky je povinen pisemné oznamit vyboru spolecenstvi, nebo spravci v pri-
padech, kdy nevzniklo spolecenstvi, zmény poctu osob, které uZivaji byt po dobu, jez v souctu
¢ini nejméné 3 mésice v kalenddinim roce, a to pro ucely zmény vypoctu prislusnych plateb, je-
Jichz vyse je odvisla od poctu osob uzivajicich byt; stejnou povinnost ma vlastnik jednotky v
pripade, ze jednotku pronajal. Blizsi nalezitosti urcuji stanovy spolecenstvi nebo usneseni
shromazdéni vlastniki jednotek v pripade, kdy spolecenstvi nevzniklo.

§ 29

§29/2 - Spolecenstvi je clenem spolecenstvi?

0059

Jednotku miZe za ur¢itych okolnosti vlastnit i samo spole¢enstvi. Je pak také svym
¢lenem a vyplyvaji pro n¢j vSechna prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi? Na jednu
stranu tfeba povinnost provadét idrzbu jednotky by méla vyplyvat, ale néktera usta-
noveni jsou pfinejmensim divna.

§29/2) Cleny spolecenstvi jsou vsichni viasmici jednotek v domé.

§ 30

§30/7 - Alespon nadpolovic¢ni

0060

Souslovi ,,alespoii nadpolovi¢ni* nahradit slovem ,,nadpolovi¢ni, které samo o sobé
vyjadfuje dostate¢né pozadovanou skute¢nost.

$30/7) Svolavatelem ustavujiciho shromazdéni spolecenstvi je viastnik jednotky, jehoz spolu-
viastnicky podil na spolecnych castech domu cini vice nez jednu polovinu, jinak viastnik jed-
notky nebo pripravny vybor, povéreny alesposi nadpoloviéni vétsinou hlasii vSech viastnikii
jednotek v domé.

§ 31

§31/3 Povinnost spolecCenstvi pred jeho vznikem

Spolecenstvi existuje od doby zalozeni nebo vzniku? Zakon uklada napt. v §31 odst.
3 povinnost spolecenstvi, které jesté nevzniklo.

Pokud se mluvi o povinnostech a pravech spolecenstvi jako pravnické osoby, kdy za-
¢inaji tato ustanoveni platit? Dnem zalozeni nebo dnem vzniku? Aneb jak mtize byt
spolecenstvi povinno néco udélat, pokud jeste nevzniklo?



//spolecenstvi.okinfo.cz/pripominky

e-mail: svj.portal@gmail.com

http

PRIPOMINKY K NAVRHU ZAKONA ,,0 VLASTNICTV{ BYTU* Z 9.10.2007 | 19

0093

$31/3) Navrh na zapis do rejstitku je povinno spolecenstvi podat do 60 dnii od zalozeni spole-
censtvi;

§ 32

§32/1h - Duplicita §32/1h

0061

V §32/1 je duplicitni bod (h).
§32/1h) zpiisob hospodareni spolecenstvi a zpiisob nakladani s majetkem spolecenstvi,

$32/1h) dalsi nalezitosti, pokud tak stanovi zdakon.

§ 33

§33/4 - Podnikani

0062

Spole€enstvi samo podnikat smi (napf. pronajimat spole¢né ¢asti budovy za tcelem
zisku) a nesmi se jen podilet na podnikani jinych osob?

$33/4) Spolecenstvi se nesmi piimo ani neprimo podilet na podnikani nebo jiné cinnosti podni-
kajicich osob nebo byt jejich spolecnikem nebo clenem, nestanovi-li tento zdakon v § 50 jinak.

§ 35

§35/6 - Placeni prispévkii na spravu domu a pozem-
ku a zalohy na cenu sluzeb

0063

V tomto zakoné neni feSeno placeni pfispévkil na spravu domu a pozemku a zaloh na
cenu sluzeb od doby navrhu na vklad do KN do vkladu do KN. Bude do té doby hra-
dit ptivodni vlastnik a po vkladu mu bude pfispévek vracen? Tato doba muize byt
hodné dlouha (napf. pti chybach v navrhu na vklad) a je tieba, aby nékdo byl povinen
i v této dob¢ zalohy a jiné platby platit, protoze spolecenstvi musi platit objednané
sluzby, planované investice, opravy apod.

Logickym feSenim by byl zptisob podle http://www.infoportal.cz/svj/ a kliknuti na
odkaz ,,Ukazka* a podle rozhodnuti ustavniho soudu IV. US 332/96. Tedy do doby
provedeni zapisu plati pivodni vlastnik, kterému je v pfipadé tspé$ného zapisu Cast
(za obdobi mezi podanim navrhu a provedenim vkladu) vracena a novy vlastnik tuto
¢ast doplati. Problémem je, ze pivodni vlastnik ¢asto prestane platit s tim, ze by se
mu platby stejné pozdéji vratili. Pokud za to nebude néjak sankcionovan, pak se to
tézko zmeéni.

Dalsim problémem mitize byt tmrti vlastnika a dlouhé dédické fizeni. Byt pfitom ma-
ze byt obyvany, ale do rozhodnuti soudu o novém majiteli nemtze byt proveden zapis
jednotky do katastru nemovitosti. Kdo bude platit pfispévky na spravu domu a zalohy
do té doby? Pokud nékdo bude v byté bydlet, nebude muset nic platit az do provedeni
zapisu v katastru?

§ 38

§38/1 - Clen voleného organu

Nechapu smysl véty: ,,za stejnych podminek miize byt clenem voleného organu nebo
volenym organem spolecenstvi fyzicka osoba jako zmocnény zastupce clena spolecen-
stvi, ktery je pravnickou osobou.*.
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Prvni véta tika, Ze to mize byt kdokoli, kdo je zaroven

fyzicka osoba,

plnolety,

zpusobily k pravnim ukontim,
bezthonny

Druha véta (za sttednikem) nepfidava nic nového a ani nic neubira.

§38/1) Clenem voleného orgdnu spolecenstvi nebo jeho volenym orgdnem miize byt fyzickd
osoba, kterd dosahla 18 let véku a je plné zpiisobila k pravnim vkoniim a spliiuje podminky
bezuhonnosti podle zakona o Zivnostenském podnika'nzﬁ); za stejnych podminek miize byt ¢lenem
voleného organu nebo volenym orgdanem spolecenstvi fyzickd osoba jako zmocnény zastupce
¢lena spolecenstvi, ktery je pravnickou osobou.

§38/4 - Adresace shromazdéni

0065

Jak je mozné dorucit néco shromazdéni, které neexistuje v dobé mimo schiizi. Pokud
je to mysleno jako odeslani (doruéeni neni obecné mozné vzdy dosahnout) vSem
vlastniktim, pak by se méla zménit formulace. Pokud bychom pfipustili, ze shromaz-
déni existuje i mimo schiizi, pak by to mélo velky vliv na ostatni ustanoveni navrhu
(hlasovani apod.).

Od koho muze ziskat povéfeny vlastnik potvrzeni o doruceni?

§$38/4) ... Povereny viastnik nebo zakladatel, ktery je statutarnim orgdnem podle § 30 odst. 5
pism. e), miize pred uplynutim funkcniho obdobi odstoupit na zdkladé pisemného ozndmeni
adresovaného shromdidéni spolu s pozvinkou, jiz se svolavd shromdzdéni. Ucinnost odstou-
peni z funkce povereného viastnika nastava dnem uvedenym v pisemném oznameni, nejdiive
vSak dnem ndsledujicim po projedndnt na schiizi shromdzdéni, popiipadé k pozdéjsimu datu
uvedenému v usneseni shromazdeni, pokud odstupujici projevil s timto pozdéjsim datem pisem-
ny souhlas; pisemny souhlas musi byt prilozen k zdpisu ze shromazdeni.

§38/4 - Moznost odstoupit z funkce povéreného
vlastnika

0066

Je mozné odstoupit z funkce povéfeného vlastnika, pokud se nesejde shromazdéni
V usnaseni schopném slozeni, aby projednalo odstoupeni? Nebo je mozné takto ,,za-
blokovat“ povéteného vlastnika ve své funkci bez moznosti odstoupeni?

§$38/4) ... Povereny viastnik nebo zakladatel, ktery je statutarnim orgdnem podle § 30 odst. 5
pism. e), miize pred uplynutim funkcniho obdobi odstoupit na zdkladé pisemného ozndmeni
adresovaného shromdidéni spolu s pozvankou, jiz se svolavd shromdzdéni. Ucinnost odstou-
peni z funkce povéreného viastnika nastava dnem uvedenym v pisemném ozndmeni, nejdrive
vSak dnem nasledujicim po projedndni na schiizi shromazdeéni, popripadé K pozdéjsimu datu
uvedenému v usneseni shromazdeni, pokud odstupujici projevil s timto pozdéjsim datem pisem-
ny souhlas; pisemny souhlas musi byt priloZen k zdpisu ze shromazdeni.

§ 39

§39/2 - Jednou za rok

Vyrazem ,jednou za rok* se mysli v kazdém kalendainim roce nejméné jednou (napft.
1.1.2000 a pak 31.12.2001 ... tedy maximalni doba mezi fakticky témét dvouroéni)?
Nebo doba mezi dvéma shromazdénimi nesmi byt vétsi nez 365 dnt?

Pocitaji se i neusnaSenischopna shromazdéni?

e  Pokud ano, tak je nutné svolat hned dalsi shromazdéni — nebo staci za rok?
e Pokud ne, Ize zarucit, Ze se alespon jednou za rok sejde usnasenischopné
shromazdéni?

Neni to z navrhu jasné.
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$39/2) Urci-li tak stanovy spolecenstvi podle § 36 odst.1 pism. b), mohou ve vécech, o nichz ji-
nak rozhoduje shromazdeni, vyjma véci stanovenych timto zakonem a pripadné dalsich veci ur-
Cenych stanovami spolecenstvi, prijimat rozhodnuti clenové spolecenstvi mimo schiizi shromaz-
déni zpiisobem podle 37 odst.4. Vdy vSak musi byt kondno jednou za rok shromdZdéni s pora-
dem jednani stanovenym timto zakonem a stanovami spolecenstvi, jako vyrocni shromdzdeni;
ve vecech prisiusejicich podle tohoto zakona a podle stanov spolecenstvi vyrocnimu shromdz-
déni nelze prijimat rozhodnuti mimo schiizi shromdZdéni.

§39/7d - Schvalovani zavérky

0068

Jaké ma disledky schvaleni ¢i neschvaleni ucetni zavérky a zpravy o hospodateni?

§39/7d) ...sChvalovani rocni ucetni zaverky spolu se zpravou o hospodareni spolecenstvi a
spravé domu...

§39/7d, 7e - Zpravy

0069

Jak se lisi dané dvé zpravy?

e zprava o hospodareni spolecenstvi a spravé domu
e zprava o hospodareni s pfispévky poskytovanymi na spravu domu a pozem-
ku

$39/7d) schvalovani rocni ucetni zaverky spolu se zprdvou o hospodaieni spolecenstvi a sprd-
vé domu a rozdéleni pripadného zisku, schvalovani rozpoctu spolecenstvi na prislusny kalen-
darni rok,

$39/7e) schvalovani zpravy o hospodaieni s prispévky poskytovanymi na spravu domu a po-

zemku za uplynuly kalendarni rok a schvalovani celkového objemu vyse prispévkii clenii spole-
Censtvi na spravu domu a pozemku pro pristi obdobi,

§39/7f - Naklady na uklid

0070

Bude patfit do ptisobnosti shromazdéni pravo rozhodnout o zplsobu rozu¢tovani na-
kladt na tklid a osvétleni spoleénych prostor, popt. i provoz vytahu, podle poctu osob
v byté? Nebo tyto naklady patii mezi ,zajisténi dalsich c¢innosti spojenych se spravou
domu* podle §27/1 a musi byt rozactovany podle velikosti spoluvlastnického podilu,
neni-li v§emi vlastniky dohodnuto jinak?

Obecné nékterym sluzbam odpovida 1épe jiny zpasob rozactovani naklada (napf.
uklidu — pocet osob, provozu vytahu — pocet osob apod.). Pokud je ov§em nékdo zvy-
hodnén rozac¢tovanim podle podila (coz je prakticky vzdy), pak tézko bude souhlasit

se spravedlivéjsim zplisobem rozictovani a nelze dosahnout dohody vsech. Proto je
nutné, aby byly pravidla pro rozuctovani bud’:

e nastavena piijatelné spravedlivym zplisobem s moznosti zmény dohodou

e nebo pravidla rozactovani stanovovala napt. 75% vétSina hlasu (nikoli 100%
hlast).

§39/71 - Osoba(y)

0071

Muze to byt i vice osob, kdyz zakon mluvi o osobé€ v jednotném ¢isle?
$39/7) Do vylucné piisobnosti shromazdeni nalezi ..
1) urceni osoby, kterd ma zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku ¢i 0 zmeéné této

osoby, ddle o smlouvé s touto osobou nebo o jeji zmeéné v ustanovenich o cené nebo o rozsahu
¢innosti této osoby podle § 52, ...

§39/8 - Schvalovani vySe odmény vyboru

Povolovat, aby si vybor sam urcoval svoje odmény neni vhodné - i kdyz by to muselo
byt ve stanovach.

Shromézdéni by mélo schvalovat vysi piispévku na odmeny Clentim vyboru (a také
kontrolni komise, popf. jinych funkciondit SVJ), tj. celkovou vysi odmeén. Konkrétni
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vy$i odmény pro jednotlivé funkcionare by pak mél schvalovat vybor tak, aby pfitom
nebyla piekrocena celkova schvalena ¢astka.

Ptipadné by mélo mit shromazdéni moznost piimo urcit vysky odmeén pro jednotlivé
funkcionare.

$39/72) ...schvdleni vy§e odmény clenit vyboru nebo povéreného viastnika za vykon funkce, ...

$39/8) Ustanoveni odstavce 7 pism. g) a 1) se pouZiji, pokud stanovy neurcuji, Ze v téchto vé-
cech jednd a rozhoduje vybor spolecenstvi.

§ 40

§40/1 - Nadpolovicni vétsina vSech hlasii

0101

Ptvodni zakon pozadoval nadpolovi¢ni vétSinu piitomnych, tento nadpoloviéni vétsi-
nu v8ech. V praxi se toho asi bude velmi §patné dosahovat. Pokud je hlavni dtvod pro
tuto zménu sjednoceni legislativy se stavem, kdy spoleCenstvi neexistuje, pak je roz-
hodnuti mezi:

e sjednotit a zjednodusit legislativu, kterd ale bude v praxi mnohem hiie pou-
zitelna
e zachovat soucasnou slozit&jsi legislativu, ktera bude v praxi 1épe pouzitelna
Mezi témito moznostmi pak jasné vitézi druha moznost, ktera pfinasi mensi zlo.

$40/1) K prijeti usnesent se vyZaduje souhlas nadpoloviéni vétSiny hlasii v§ech ¢&lenii spole-
Censtvi, pokud tento zakon nebo stanovy nevyzaduji souhlas vsech clenii spolecenstvi, nebo po-
kud stanovy spolecenstvi nevyzaduji v jinych vyslovné vyjmenovanych vécech souhlas vyssi vét-
Siny hlasii ¢lenii spolecenstvi.

§40/1 - Zména potrebné kvoty pro zménu stanov

0076

Je mozné ve stanovach urcit, ze pro zménu stanov je tfeba vyssi potfebna kvota (napf.
100% vSech hlastt). Pokud ano, pak je mozné stanovy zamrazit bez moznosti zmény,
protoZe se v praxi ve vétsich spolecenstvi nikdy nedosdhne 100% tucasti nebo do-
konce hlasti "PRO".

Navrh: Omezit, aby v kazdém piipad¢ postacovalo napt. 75% vSech hlast pro zménu
stanov. Tedy, aby se dala kvota zvysit napf. na stavajici troven, ale nikoli na 100%
vsech hlast.

$40/1) K prijeti usneseni se vyzaduje souhlas nadpolovicni vétsiny hlasu vsech ¢lenii spolecen-
stvi, pokud tento zdkon nebo stanovy nevyzaduji souhlas vsech clenii spolecenstvi, nebo pokud
stanovy spolecenstvi nevyZaduji v jinych vyslovné vyjmenovanych vécech souhlas vyssi vétsiny
hlasii ¢lenii spolecenstvi.

$41/1) Souhlas vsech clenii spolecenstvi se vyzaduje
¢) k rozhodnuti v dalsich vécech vyslovné urcenych stanovami spolecenstvi.

§40/1 - vétsi kvota pro rozhodovani

Navrh zakona se snazi zavést moznost, aby ve stanovach mohlo byt uvedeno, ze k né-
¢emu je tieba vetsi kvota hlast nez nadpoloviéni vétsina. Uvedenym zpasobem nelze
dosahnout pozadovaného zaméru, protoze i v ptipade, Ze se do stanov zapracuje tako-
vé ustanoveni, tak v pfipadé zajmu vlastniki, ktefi maji mezi 50% a 100% hlasu, jed-
noduse zméni stanovy, K jejichz zméné stac¢i nadpolovi¢ni vétsina vSech ¢lend. Usta-
noveni je tedy neti¢inné a postrada smysl.

Navrh: Stanovit, aby pro zménu takového ustanoveni ve stanovach, které definuje
vetsi kvotu pro hlasovani, byla tfeba tataz kvota hlasi.
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Priklad: Ve stanovach ustanoveni: ,,Pro urceni zpusobu rozuctovani nakladii na vody
Je tieba minimdlné 75% vSech hlasi.“. Pak, aby pro zménu takového ustanoveni bylo
tieba také minimalné€ 75% vsech hlast.

Souvisiis §41/1.
$40/1) K prijeti usneseni se vyzaduje souhlas nadpolovicni vétsiny hlasii viech c¢lenii spolecen-
stvi, pokud tento zdkon nebo stanovy nevyZaduji souhlas vSech c¢lenit spolecenstvi, nebo pokud

stanovy spolecenstvi nevyzaduji v jinych vyslovné vyjmenovanych vécech souhlas vyssi vétsiny
hlasii ¢lenit spolecenstvi.

§41/1) Souhlas vsech ¢lenii spolecenstvi se vyzaduje
¢) k rozhodnuti v dalsich vécech vyslovné urcenych stanovami spolecenstvi.

§40/2 - OdKkaz

0074

§ 40 odst. 6 netika nic o tom, zda je shromazdéni fadné svolané nebo zplsobilé jednat
a usnaset se.

§ 39/6) Pri hlasovani na shromazdeni je rozhodujici velikost spoluvlastnického podilu na spo-
lecnych castech domu podle § 5 odst. 3, neni-li v § 49 stanoveno jinak. K listiné pritomnych se
priklada seznam ¢lenit spolecenstvi podepsany predsedou a dalsim clenem vyboru nebo pove-
renym vlastnikem. Do listiny pritomnych spolu se seznamem clenii je opravnéen nahlédnout kaz-
dy ¢len spolecenstvi po celou dobu jednani shromazdeni.

§40/2) Neni-li ;adné svolané shromazdeni zpuisobilé jednat a usnaset se podle § 39 odst. 6, mui-
Ze se konat nejdiive po uplynuti 3 hodin poté, co mélo byt zahdjeno zasedant shromazdeni
podle pozvanky, nahradni shromdzdeéni se stejnym poradem jednani, pokud je v pozvance vy-
slovné upozornéno na moznost konani nahradniho shromazdéni.

§40/2 - Opozdilci

0075

Mam to chapat tak, Zze pokud se néktefi o 5 minut opozdi oproti asu uvedenému
V pozvance (b&zna situace) a v dob¢ zahdjeni nebude shromazdéni usnasenischopné,
pak je mozné pokracovat az za 3 hodiny?

§40/2) Neni-li Fadné svolané shromazdeéni zpiisobilé jednat a usnaset se podle § 39 odst. 6, mii-
Ze se konat nejdiive po uplynuti 3 hodin poté, co mélo byt zahdjeno zasedani shromazdeni
podle pozvinky, nahradni shromdzdéni se stejnym poradem jedndni, pokud je v pozvance vy-
slovné upozornéno na moznost kondni ndhradniho shromazdéni. Nahradni shromdazdeni je zpii-
sobilé jednat a usndset se za pritomnosti ¢leni majicich alespon jednu ctvrtinu vSech hlasii ve
spolecenstvi. Nahradni shromazdéni nemiize jednat a hlasovat o vécech, k jejichz schvdleni se
vyzaduje souhlas vyssi nez nadpolovicni vétsiny hlasii pritomnych cleni a dale o vécech, které
urcuji stanovy spolecenstvi.

§40/2 - Nahradni shromazdéni

Ttihodinova doba, po jejimz uplynuti se smi konat nahradni shromazdéni, je pfilis
dlouha. Unosny by byl nanejvys interval 1 hodiny. Neni problémem svolat nahradni
shromazdéni v dome s 16 jednotkami 3 hodiny po oficialnim zahajeni. Shromazdéni
se kona v pfizemi domu nebo hospodaiské mistnosti, pfitomni se rozejdou do bytt a
pak se za tii hodiny znovu sejdou. V domé s 256 jednotkami, kde vybor SVJ musi dva
meésice dopfedu zajistit na shromazdéni prondjem salu a SVJ za kazdou hodinu pro-
najmu zaplatit nékolik set K¢, to problém je. Kdyby bylo fadné shromazdéni svolano
na 17:00, pak by nahradni shromazdéni mohlo zacit az v 20:00. Do té doby vSak vét-
Sina z pritomnych odejde a nevrati se, protoze spise daji pfednost televiznimu serialu
pted schvalovanim rozpoctu na piisti rok. Také je mozné svolat shromazdéni formal-
né na 14:00 a skutecné zacit v 17:00. Kdyz se dostavi nadpolovi¢ni vétSina, tak se bu-
de konat fadné shromazdéni, kdyz ne, tak nahradni shromazdeéni.

$40/2) Neni-li Fadné svolané shromdzdéni zpiisobilé jednat a usndset se podle § 39 odst. 6, mii-
Ze se konat nejd¥ive po uplynuti 3 hodin poté, co mélo byt zahdjeno zaseddani shromdzdéni
podle pozvanky, nahradni shromazdéni se stejnym poradem jednani, pokud je v pozvance vy-
slovné upozornéno na moznost kondni ndhradniho shromazdéni. Nahradni shromdzdeni je zpii-
sobilé jednat a usndset se za pritomnosti ¢leni majicich alespon jednu ctvrtinu vSech hlasii ve
spolecenstvi. Nahradni shromazdéni nemiize jednat a hlasovat o vécech, k jejichz schvdleni se
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vyZaduje souhlas vys$si nez nadpolovicni vétsiny hlasi pritomnych cleni a ddle o vécech, které
urcuji stanovy spolecenstvi.

§43

§43/4f - Pocet hlasii

0080

Proc¢ se zavadi néjaky pocet hlasti? Jde pteci o podil na spolecnych ¢astech domu. Po-
kud je cilem vyjadfeni Citatele zlomku podilii pfevedenych na spole¢ného jmenovate-
le, pak se jednd o Cisté technickou zalezitost pocitani a neméla by byt v zdkoné uve-
dena.

$43/4f)...udaj o poctu hlasii pro hlasovani na shromazdeni vyjadreny zpiisobem urcenym sta-
novami...

§43/4f - Seznam c¢lent

0081

Spole€enstvi mé vést pouze aktualni seznam ¢lent nebo i seznam minulych ¢lend za
néjakou dobu (nebo od vzniku spolecenstvi)? Nemél by byt v seznamu ¢lenti i datum
vzniku ¢lenstvi a ptipadné i zaniku, pokud by se vedl seznam i byvalych ¢lent?

§43/4) Vybor jako vykonny organ zajistuje plnéni vkolii z usneseni shromazdeéni, Fidi a organi-
zuje béznou ¢innost spolecenstvi a rozhoduje ve vécech spravy domu a pozemku a ¢innosti s tim
Spojenych, vyjma zdlezitosti, které jsou v piisobnosti shromazdeni, anebo si je shromazdeni k
rozhodovani vyhradilo. Pokud stanovy spolecenstvi neurcuji jinak, vybor v ramci této piisob-
nosti zejména...

) vede seznam clenii spolecenstvi obsahujici uidaje urcené stanovami; seznam musi vzdy obsa-
hovat vedle jména a prijmeni ¢lena také uidaj o velikosti spoluvlastnického podilu na spolec-
nych castech domu a iidaj o poctu hlasii pro hlasovani na shromdzdént vyjadreny zpiisobem ur-
Cenym stanovami, vwbor odpovida za uplny, bezchybny a aktuadlni stav seznamu clend, ...

§ 46

§46/1 - Dvouclenna kontrolni komise

0082

Ma smysl zakazovat dvouclennou kontrolni komisi? Ve stfedné velkém spolecenstvi
nemusi vSe revizor zvladnout a tficlennad komise se nenajde (nejsou 3 ¢lenové, ktefi
jsou ochotni funkci vykonavat). Pro¢ pak nedovolit dvouélennou kontrolni komisi?

$46/1) Urci-li stanovy spolecenstvi, Ze se voli kontrolni komise, prislusi ji kontrola ¢innosti
spolecenstvi a projedndvani stiznosti ¢lenu na ¢innost spolecenstvi nebo jeho orgdnii. Za tim
ucelem je kontrolni komise nebo ji povéreny clen oprdavnén nahlizet do ucetnich a jinych dokla-
dii spolecenstvi a vyzadovat od vyboru ¢ povéreného viastnika potrebné informace pro svou
kontrolni ¢innost. Kontrolni komise je nejméné tric¢lenna a jeji ¢leny voli a odvolava shroma:z-
déni shodné jako vybor. Z rad svych ¢leni voli kontrolni komise svého predsedu, popripadé téz
mistopredsedu, pokud stanovy neurcuji, Ze predseda a mistopredseda ¢i néktery z nich je volen
shromazdenim.

§46 - Zaroven ve vyboru a v kontrolni komisi

Zakazat (alespon v bézném ptipadé, tedy pokud stanovy neurcuji jinak) byt zaroven
¢lenem vyboru ¢i povéfenym vlastnikem a zaroveti ¢lenem kontrolni komise ¢i revi-
zorem. Kontrolni komise zejména kontroluje vybor.
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§47

§47/1 - Rozpocet na kalendarni rok

0084

Bylo by vhodné, nestanovit sestavovani rozpoc¢tu na kalendaini rok, protoze by to
znamenalo svolavat kvili tomu v prosinci shromazdéni. Vhodnéjsi by bylo schvalovat
rozpocet zaroven se zavérkou, kdy jsou znamy idaje o hospodateni na nasledujici rok
(ve smyslu cca 365 dni), tj. od vyroéniho shromazdéni do dalsiho vyro¢niho shro-
mazdéni. V prosinci by téz bylo velice problematické dosdhnout slusné ucasti vlastni-
ka, protoze v rodinach pfevazuji jiné starosti.

Zaroven by mélo byt umoznéno, aby na kterékoli schiizi shromazdéni udélalo zménu
Vv rozpoctu (resp. dosud nerealizované ¢asti).

$§47/1) Spolecenstvi sestavuje rozpocet na kalenddini rok, ktery vychazi z predpokladanych na-
kladii a vydajii, a hospodari v souladu s timto rozpoctem schvilenym shromazdeénim. Vydajova
cast rozpoctu se ¢leni na naklady na spravu domu a pozemku, vydaje na stavebni upravy, mo-
dernizace a rekonstrukce spolecnych casti domu, vydaje na porizeni dlouhodobého hmotného a
dlouhodobého nehmotného majetku. a vydaje na sluzby spojené s uzivanim spolecnych casti
domu a jednotek zajistované spolecenstvim.

§47/4 - Preplatek do fondu

0102

Protoze kazdy mlize mit jiny pieplatek, je tieba pozadovat souhlas vSech vlastnikti.
Jinak mtize byt poskozen ten vlastnik, ktery mél nadprimérny preplatek a ostatni jej
ptehlasovali.

§47/4) Rozdily z vyuctovani éasti prispévkii na spravu domu a pozemku, kterd neni uréena do
dlouhodobého financniho zdroje tvoreného podle predchoziho odstavce, se vyporadaji ve lhiité
uvedené ve stanovdch spolecenstvi; preplatky se mohou na zakladé rozhodnuti shromazdéni
prevést do dlouhodobého financniho zdroje tvoreného podle predchoziho odstavce.

§47 /4 - Lhiita vyporadani kratkodobého prispévku
na spravu

0085

Pro¢ urcovat Ihitu pro vyiétovani ve stanovach, nestacilo by to ur€it v usneseni
shromazdéni, aby se piipadné nemenily neustale stanovy? Dodavatelé méni mésic
fakturace — napt. PRE. Pokud bude osvétleni domu, STA apod. patfit do sluzeb, pro-
blém zmizi.

$47/4) Rozdily z vyuctovani Casti prispévkit na spravu domu a pozemku, kterd neni urcéena do
dlouhodobého financniho zdroje tvoreného podle predchoziho odstavce, se vyporadaji ve lhiité
uvedené ve stanovdch spolecenstvi; preplatky se mohou na zaklade rozhodnuti shromazdeni
prevést do dlouhodobého financniho zdroje tvoreného podle predchoziho odstavce.

§47/6 - Rozdéleni zisku

Z jakého divodu? Zisk spolecenstvi muze byt v ojedinélych piipadech pomérné velky
(napft. se nasetfilo na velkou rekonstrukci, ktera se ukaze, Ze neni tieba; nebo je vy-
hodné pronajiman spoleény prostor domu — napft. puida) a mize prevySovat naklady
na spravu domu a pozemku ¢i naklady spojené s nakupem potiebného majetku.

Zisk totiz zvyS8uji i pfispévky na spravu domu, které jsou podle navrhu piijmem.

$47/6) Zisk spolecenstvi nelze rozdelit mezi cleny spolecenstvi. Zisk se prevadi do fondu ze zis-
ku, ktery se pouziva na vihradu nakladii na spravu domu a pozemku a na porizeni dlouhodobé-
ho hmotného a dlouhodobého nehmotného majetku spolecenstvi, popripadé na uhradu ztraty.
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§48

§48/1 - Prijem spolecenstvi

0087

Spoleéenstvi pouze pouziva penize vlastnikil, zalohové Géeloveé zaptjéené, na kryti
predpokladanych nakladl a nema tedy z téchto zalohové poskytnutych prispévki pii-
jem.

Kvili tomuto ustanoveni pak vznika dokonce situace, kdy nové pofizené spole¢né
Casti budovy (napf. nova okna) jsou ve vlastnictvi spolecenstvi, protoze jsou pofizeny
z vlastnich prostiedki spolecenstvi. To je v rozporu s tim, Ze spole¢né ¢asti jsou

Vv podilovém vlastnictvi vlastnikl jednotek.

$§48/1) Prijmem spolecenstvi jsou prispévky clenii spolecenstvi na uhradu nakladii na spravu
domu a pozemku podle § 47 odst. 3.

§ 52

§52/1 - Jednou treti osobou

0088

Ona osoba miize byt jen jedna, kdyz zdkon hovoii v jednotném cisle?
$52) Zajistovani nékterych cinnosti spravy domu a pozemku tieti osobou

(1) Spolecenstvi je opravnéno podle unesent shromdzdéni, popiipadé podle rozhodnuti vyboru
&l poveéreného viastnika opravnéného k tomu podle stanov spolecenstvi (§ 39 odst.7, pism.1))
zajistovat nekteré cinnosti provozni, technické, spravni a obdobné povahy vykonavané v ramci
spravy domu a pozemku na zdkladé pisemné smlouvy sjednané spolecenstvim se tieti osobou.
Shromazdéni nebo vybor ¢ povéreny viastnik opravnény k tomu podle stanov spolecenstvi,
schvaluje také zmény osoby, s niz je smlouva uzaviena, zmeny ustanoveni smlouvy o cené nebo
0 rozsahu cinnosti této osoby. Bez uvedeného souhlasu je smlouva neplatna; to plati i pro zmé-
ny uzavrené smlouvy.

§52/2 - Zajist ovani nékterych ¢innosti spravy domu a
pozemku treti osobou

0089

Nové tedy neni mozné vykonat n&jaké prace na smlouvu o dilo, o provedeni prace
apod.? Stejné tak to nemuze vykonavat pravnicka osoba (s.r.o. apod.), protoze prav-
nicka osoba nemuze vykonavat zivnost? Oboje je velmi omezujici.

§$52) Zajistovani nékterych cinnosti spravy domu a pozemku tieti osobou

(2) Smlouvu podle odstavce 1 miize spolecenstvi uzavrit pouze s osobou, kterd je opravnéna
podle zviastnich pravnich predpisi vykondvat Zivnost v tomto oboru podnikani.

§ 58

§58f - Zastupci smlouvy o vystavbé navenek

Co jsou ,zdstupcii ucastnikit smlouvy navenek “? Jde pouze navrhovatele zapisu, na
kterého se odkazuje § 59 (2)?

$38f) zdstupcii ucastnikit smlouvy navenek, zpiisobu a pravidel jejich ustanoveni a rozsah jejich
zmocnéni, véetné podminek trvani zastoupent,

$59/2) Navrhovatelem zdapisu skutecnosti popsanych v odstavci 1 do katastru nemovitosti miize
byt pouze osoba k tomu zmocnéna podle § 58 odst. 1 pism. f), pokud takové osoby neni, spole-
Censtvi a pokud spolecenstvi v domé nevzniklo, vsichni viastnici jednotek v domé. Navrhovatel
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navrh na zapis dolozi kromé smlouvy o vystavbé i popisem sjednanych odchylek a upravenymi
listinami podle § 12 odst. 3, které sam vyhotovi.

§ 68

§68/4, 6 - Vymezeni jednotek

Co se povazuje za ,,vymezeni* jednotek aneb kdy je tfeba ménit spoluvlastnické podi-
ly?

e Do dvou let v kazdém piipadé?

e  Pfi zméné prohlaseni vlastnika (z jiného dtivodu, kdy by se za béznych okol-
nosti neménily podily a vyméry jednotek)?

e  Pfi zméné vyméry libovolné jednotky se tato vyméii znovu podle nového
zéakona a ptivodni ziistavaji vymezené podle souc¢asného zakona?

e  Pfi zméné vyméry libovolné jednotky je tfeba vyméfit znovu vSechny jed-
notky nové podle nového zakona?

e Je to néjak jinak?

§68/4) Viastnici jednotek, jimz viastnickeé pravo k jednotce vzniklo podle dosavadnich pravnich
predpisi o viastnictvi bytu, se ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona povazuji za viastniky
jednotek podle tohoto zdkona. Do 24 mésicii ode dne nabyti uicinnosti tohoto zdkona jsou po-
vinni viastnici jednotek a spolecenstvi uvést veskeré pravni vztahy k jednotkam, spolecnym cas-
tem domu a k pozemkiim do souladu s timto zdkonem. Nebude-1i povinnost podle véty druhé
spinéna, miize se vlastnik jednotky nebo spolecenstvi obrdtit na soud s navrhem, aby nahradil
chybéjici projev viile.

§68/ 6) Ustanoveni § 4 tohoto zakona se pouzije i pro domy s jednotkami, které byly vymezeny
podle pravnich predpisii o viastnictvi bytii platnych piede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona,
avsak s tim, Ze podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru stanovend podle dosavadnich
pravnich predpisii do dne nabyti ucinnosti tohoto zdakona, se povazuje za podlahovou plochu
jednotky stanovenou podle tohoto zdkona.

REAKCE

Veskeré dotazy, pripominky, zavéry a jiné reakce prosim zasilejte e-mailem na nasle-
dujici adresu a to nejlépe spolu se ¢tyimistnym ¢islem ptipominky:

svj-portal@gmail.com

Problémy jsou dostupné téz v elektronické verzi v programu pro spravu chyb a poza-
davka na adrese:

http://spolecenstvi.okinfo.cz/pripominky

kde je mozné on-line dopliovat komentare, dopliujici dotazy apod., které budou au-
tomaticky rozeslany vsem registrovanym recenzentam.
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