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UvoD

Tématem této bakalarské prace je Uprava a zmény bytového spoluvlastnictvi po
1. 1. 2014. Pocinaje 1. 1. 2014 ve3el v U€innost novy obdansky zakonik, tedy zakon
€. 89/2012 Sbh., (dale jen ,NOZ"). Pfinesl zmény v mnoha pravnich oblastech, z nichz
jednou z nich je bezesporu i vlastnické pravo a spolu s nim i vlastnictvi byta, které bylo
do nového ob¢anského zakoniku zafazeno praveé k vlastnictvi a spoluvlastnictvi, i kdyz
spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku se pouzije az podpurné po Upraveé tykajici
se bytového spoluvlastnictvi. Z tohoto divodu je dle mého nézoru toto téma velmi
aktuélni. Rozsahla privatizace a vystavba bytovych domui ve velkém méla za nasledek
to, Ze v soucasné dobg je ve vlastnictvi osob znacna ¢ast bytd. Je tudiz dulezité, aby
pravni Uprava této oblasti byla propracovand, reflektovala souasnou situaci a mozné
problematické oblasti a aby byla zejména srozumitelnd Siroké vefejnosti. ProtozZe jen
kvalitni pravni pfedpisy mohou spravné fungovat.

Tato prace si klade za cil pfedevsim vymezeni hlavnich zmén, které tento zakon
pfinesl v oblasti bytového spoluvlastnictvi a jejich srovnani s pravni Upravou pred pfijetim
nového ob&anského zakoniku, tedy se zakonem o vlastnictvi byta.

V prvni ¢asti prace je nejprve vymezeno vlastnictvi véci jako absolutni pravo
majetkové, protoze vlastnictvi byt je specifickym typem vlastnictvi, a povaZzuji tak za
dalezité nejprve obecné uvést tuto problematiku. Z tohoto divodu povazuiji za dulezité

v prvni fadé vymezit obecné obsah, ochranu, vznik a zanik vlastnického prava.

Dale se prace zabyva rozborem dosavadni pravni Upravy, kter4 bytové
spoluvlastnictvi upravovala pfed nabytim G€innosti nového ob&anského zakoniku, tedy
zejména zdkonem €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, s odkazem i na dalSi pravni pfedpisy
upravujici tuto problematiku. Prace se tak zabyva také provadécimi pravnimi pfedpisy
upravujici vymezeni spole¢nych ¢asti domu, zplsob vypocltu podlahové plochy a
v neposledni fadé také sluzbami spojenymi s uzivanim bytu. Ustfedni ¢ast prace je

MrLviv s

které novou pravni Gpravou byly zavedeny.

Cilem prace je rozbor pfedchozi a sou€asné pravni Upravy bytového

vvvvvv

moZzné problematické oblasti. V praci se také pokusim zhodnotit, zda je sou¢asné pravni

Uprava dostacujici.



Soucésti prace je i prace s judikaturou, ovSem s ohledem na to, Ze od pfijeti
nové pravni upravy uplynula relativné kratka doba, soudni rozhodnuti uvedena v préci
jsou zaméfena na dosavadni pravni Upravu. Pfi zpracovani této prace bylo pouZito
metody analytické, kdy je rozebrana pravni Uprava daného tématu, a metoda

komparativni, tedy srovnani staré a nové pravni Upravy. V zavéru prace jsou shrnuty
poznatky v praci uvedené.



1 VLASTNICTVI

Vlastnictvi miZzeme definovat jako vyluéné pravni panstvi vlastnika nad véci a
jednéd se o majetkové pravo absolutni povahy. To znamend, Ze pusobi proti vSem.
Opakem pak jsou prava zavazkova, ktera jsou relativni povahy, a pasobi jen mezi
stranami zavazku. Novy obcansky zakonik vymezuje né&ci vlastnictvi jako vSe, co
nékomu patfi, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné?!. Zakon také stanovuje dispozi¢ni
opravnéni vlastnika, ktery ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu
libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloudit. Vlastniku se zakazuje nad miru
pfiméfenou pomérlim zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové &iny,
jejichZz hlavnim Gcelem je jiné osoby obtéZovat nebo poskodit?2. Zakon tak jednak
vymezuje objektivni stranku vlastnického prava, tedy co vSe muze byt pfedmétem
vlastnictvi, pfiéemZ zakon nerozdéluje mezi hmotnymi a nehmotnymi vécmi. Nasledné
je vymezena také subjektivni strdnka vlastnického prava. Je také nutné rozliSovat pojem
Lvlastnické pravo“, pod kterym nutno rozumét pravé subjektivni pravo vlastnika, a termin

wlastnictvi“, coZ je predmét pravé vlastnického pravas.

1.1 OBSAH VLASTNICKEHO PRAVA

Vlastnik véci je opravnén s ni v ramci zdkonnych mezi libovolné nakladat, ovSem
nesmi pfi tom zasahovat do prav tfetich osob nad miru pfiméfenou pomérdm. MiZe tak
véc drzet, uzivat a poZivat jeji plody a uZzitky, véc opustit nebo neuzivat, prodat, vyménit
nebo darovat. Jsou zde samozfejmé také urcita omezeni, tykajici se nakladani vlastnika
s véci, a to zejména v rdmci tzv. sousedskych prav. Projevuje se tak zésada, Ze
Lvlastnictvi zavazuje“. Vlastnik véci tak nesmi nechat vnikat v mife nepfiméfené
pomérdm na sousedni pozemek kouf, prach, vodu, stin nebo naptiklad hluk®. Dale NOZ
hovofi také o pfipadech vniknuti cizi movité véci na pozemek vlastnika, o plodech
spadlych ze stromO a kefl na sousedlv pozemek. DalSim moznym omezenim
vlastnického prava je institut vyvlastnéni®, ovsem i to je mozné pouze za zakonem

danych podminek. Ve stavu nouze nebo v naléhavém vefejném zajmu, pouze na

1 Ustanoveni § 1011 zak. ¢. 89/2012 Sb., obgansky zakonik
2 Ustanoveni § 1012 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

3 SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. KomentaF. Svazek Ill. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014. ISBN: 978-80-7478-546-7. S. 55-56

4 Vice viz ustanoveni § 1013 odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
5 Ustanoveni § 1037 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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nezbytné nutnou dobu a v nezbytné mife tak Ize pouzit vlastnikovu véc, pokud ucelu
nelze dosahnout jinym zpasobem. Vlastnikovi véci také nalezi ndhrada za toto omezeni.
Na druhé strang, tedy kromé& omezeni vlastnického prava, zakon vymezuje také zplsoby
jeho ochrany. Vlastnik se tak miZe domahat ochrany vlastnickymi Zalobami u soudu.
Jsou jimi reivindikacni Zaloba, tedy Zaloba na vydani, a negatorni, neboli zapurci
Zaloba®. Zakon dale stanovi, Ze vlastnik se mize domahat ochrany proti kazdému, kdo

bezpravné do jeho vlastnického prava zasahuje.

1.2 VZNIK A ZANIK VLASTNICKEHO PRAVA

Vlastnictvi k véci muze vzniknout nékolika zpusoby, mezi néz patfi napfiklad
pfivlastnéni, nalez véci, pfirlstek (at uz pfirozeny & umély), ale také prevodem
vlastnického prava. Vyjimku tvofi pravé bytové spoluvlastnictvi (a v minulosti vlastnictvi
bytl), které ke svému vzniku vyZaduje prohlaSeni vlastnika budovy, viz nize. Zanik
vlastnického prava se vzdy poji s jeho vznikem, nebot vZdy, kdyZz zanikne vlastnické
pravo osoby, jiné osobé toto pravo vznikne. Mluvime tak o relativnim zéniku vlastnického
prava. MuZe samoziejmé dojit také k situaci, kdy dojde i absolutnimu zaniku vlastnického
prava a zadna dalSi osoba toto pravo nenabude, napfiklad pfi zni€eni i spotfebovani
celé véci. Mezi zplsob zaniku vlastnického prava tak déle fadime jeho vydrzZeni,
vyvlastnéni, zanik véci nebo smrt jejiho vlastnika, jeho pfevod ¢i propadnuti véci nebo

majetku v rdmci vykonu rozhodnuti.

1.3 SPOLUVLASTNICTVI

Véc ovSem nemusi byt v drZzeni pouze jednoho &lovéka, jedné osoby. Dalsi
moznosti, jak vlastnit néjakou véc je institut spoluvlastnictvi. Spoluvlastnictvi se
vyznacuje tim, Ze vlastnické pravo k véci uplatiuji minimalné dvé osoby, pficemz
navenek se spoluvlastnici povaZzuji za jednu osobu a s véci nakladaji jako jeden

vlastnik’. Soucasna koncepce spoluvlastnictvi je ponékud odliSna od té predchozi, je

¢ Vice viz napf. JUDr. NOVOTNY, P., Ph.D., Mgr. KEDRONOVA, K., JUDr. STROSOVA, ., LL.M, Mgr.
STYSOVA, M. Novy obé&ansky zakonik. Vlastnictvi a vécna prava. GRADA Publishing, a.s., 2014. ISBN:
978-80-247-5166-5.

7 Ustanoveni § 1116 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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pfedevsim zdlUraznéna funk&nost tohoto institutu, nova pravni Gprava se také velmi

vyrazné odliSuje také co do rozsahu Upravy?.

Zakon uvadi, ze kazdy ze spoluvlastniki ma vlastnické pravo k celé véci, které
je ovSsem omezeno pravem ostatnich spoluvlastnik(. Sva prava kazdy vykonava
prostfednictvim svého podilu. Tento podil pak predstavuje miru Gc€asti na vykonu
spolecnych prav a povinnosti, a je vyjadfen zlomkem nebo procentem. Podily nemusi
byt stejné, zaleZi na pravni skute¢nosti, na zakladé které tento podil vzniknul. Pokud se
ale neprokaze opak, ma se ze zakona za to, ze podily vSech spoluvlastnikd jsou stejné®.
Pravo vlastnika podilu na spole¢né véci nakladat s véci je omezeno pravem ostatnich
spoluvlastnikd a jeho vykon tak nesmi byt s témito pravy v rozporu a nijak je omezovat.
PFi spravé spole¢né véci se rozhoduje hlasovanim, pfi¢emz hlasy spoluvlastnikd se
pocitaji pomérné podle velikosti jejich podill. Pfi spravé spolecné véci rozliSujeme
nékolik okruhu otazek. O bé&zné spravé rozhoduji prostou vétSinou hlasi. Projevuje se
zde tedy princip majorizace. V pfipadé, Ze je tfeba rozhodnout o néjaké zasadni otazce
je tfeba miniméalné dvoutfetinové vétSiny. Bude se jednat zejména o takovy zasah, ktery
bude mit za nasledek podstatné zlepSeni, zhorSeni véci nebo zménu urceni jejiho ucelu.
V pfipadech, kdy se spoluvlastnici nedohodnou, mizZe na navrh nékterého ze
spoluvlastnikd rozhodnout soud. TFetim okruhem jsou takova rozhodnuti, jez maji za
nasledek zatizeni véci nebo ma byt zatizeni zruSeno, a dale rozhodnuti omezuijici prava
spoluvlastnikl na dobu del§i nez 10 let. Pak je nutné, aby souhlas vyjadfili vSichni
spoluvlastnici. Kazdopadné, at uZz se jednd o rozhodovani o bézné spravé Ci
0 zavaznych skute&nostech, pfi jakémkoli rozhodovani je apriornim poZzadavkem zdkona
uvédomeéni vSech spoluvlastniku a zamysleni rozhodovani. Tzn., Ze spoluvlastnici musi
dostat adresované oznameni, Ze bude v urcité véci rozhodovano. Prijaté rozhodnuti je

pak zavazné pro vSechny Ucastniky, ktefi byli takto informovanit®.

Lze tedy uvést, Ze pokud jednaji spoluvlastnici ve vzdjemné shodé, pak se ve

vztahu k véci povaZuji za jedinou osobu. Na druhou stranu pokud se spoluvlastnici

8 Vice viz SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik IIl. V&cna prava (§978-1474). KomentaF. 1. Vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013. ISBN: 978-80-7400-499-5. S. 396 a nasl.

9 Ustanoveni § 1122 odst. 2 zak. ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

10 ZUKLINOVA, M. Spoluvlastnictvi podle ob&anského zakoniku &. 89/2012 Sb. — KomentéaF, srovnani se
zahrani¢im a vybrand platna judikatura. 2. Vydani. Praha: Linde Praha a.s., 2013. ISBN: 978-80-7201-
924-3.
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neshoduji, pak Zadny ze spoluvlastniki nesmi s véci samostatné nakladat. Vyjimku tvofi
bézna sprava vécil.

NOZ ve svém ustanoveni § 1140 odst. 1 uvadi, Ze nikdo nem0ze byt nucen ve
spoluvlastnictvi setrvat. MUzou nastat dvé situace. V prfipadé, Ze se jeden ze
spoluvlastnikd rozhodne, Ze chce oddélit své spoluvlastnictvi a danou véc Ize realné
rozdélit na jednotlivé €asti, pak se z véci jednoduSe oddéli podil tohoto spoluvlastnika.
Pokud oviem véc redlné rozdélit nelze, prikro¢i se ke zruSeni dohodou v3ech
spoluvlastnikd, kterd musi obsahovat zpuasob vypofadani. Pisemnou formu musi mit tato
dohoda pouze tehdy, pokud se jedna o nemovitost nebo zavod*2. Pokud tedy véc nelze
rozdélit, provede se vyporadani spoluvlastnikd prodejem véci. MUuZe se tak dit prodejem
z volné ruky, nebo prodejem ve vefejné drazbé, pficemz vytézek takového zpenézeni se
rozdéli mezi spoluvlastniky podle velikosti jejich podild. Lze také prevést viastnictvi
pouze na jednoho ze spoluvlastnikl, ten se pak stane jedinym vlastnikem, musi ale
vyplatit ostatni. Vyjimka je u véci, které maji jako celek slouzit spole€nému Ucelu a jejich
rozdéleni tak neni mozné. Stejné jako u spravy spole¢né véci, i pfi jejim rozdéleni pokud
se spoluvlastnici nedohodnou, rozhodne na navrh nékterého z nich soud. Pokud pfece

jen dojde k rozdéleni véci, ma soud moznost zfidit sluzebnost® nebo jiné vécné pravo.

11 SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. KomentaF. Svazek Ill. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014. ISBN: 978-80-7478-546-7. S. 333

12 7avod definuje ustanoveni § 502 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, jako organizovany soubor jmént,
ktery podnikatel vytvofil a ktery z jeho vile slouzi k provozovani jeho ¢innosti. Ma se za to, Ze zavod tvori
vSe, co zpravidla slouZi k jeho provozu.

13 napf. vécné bifemeno chlize a jizdy, sluZzebnost okapu, sluzebnost inZenyrské sité
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2 DOSAVADNI PRAVNI UPRAVA VLASTNICTVI BYT U

Nejprve se zamé&Ffim na shrnuti pravni Upravy, ktera platila dfive, pfed pfijetim
nového ob&anského zakoniku. Do 31. 12. 2013 byl hlavnim pravnim pfedpisem, ktery
upravoval vlastnictvi bytll, zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt(i*4, ktery byl specialnim
zakonem k ob&anskému zékoniku. Ani tento pravni pfedpis vSak nevychézel z ni¢eho.
Jeho pfedchddcem byl zékon €. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi bytd. Jeho hlavni
nevyhodou byla ta skute¢nost, Ze prodat nékomu byt bylo mozné pouze za podminky,
Ze se jedna o bytovy dum, v némz byly prodany vSechny bytové jednotky. DalSim
zadrhelem byl fakt, Ze do individuainiho vlastnictvi mohly byt pfevedeny pouze byty
v domech, jejichz vlastnikem byl stat. K napravé nejen téchto nedostatku byl tedy pfijat
novy zakon o vlastnictvi byta, ktery byl mnohokrat novelizovan. Zakon o vlastnictvi bytu
nebyl jedinym pfedpisem, ktery obsahoval pravni Gpravu bytového vlastnictvi. DalSimi
predpisy byly napf. zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnijmu nebytovych prostor,
zékon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
nebo zéakon &. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky, &i naFizeni viady

€.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikd jednotek.

2.1 VYMEZENI ZAKLADNICH POJM U

Z&kon o vlastnictvi bytd vymezoval spoluvlastnictvi budovy jako situaci, kdy
spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru a soucasné je
podilovym spoluvlastnikem spole€nych €asti budovy, pfi¢emz takovéto spoluvlastnictvi
bylo mozno nabyt pouze v pfipadé, Ze budova mé alespori dva byty nebo dva
samostatné nebytové prostory nebo alespon jeden byt a jeden samostatny nebytovy
prostor. Zakon také vymezoval pojem byt, nebytovy prostor, budova, spolec¢né Casti
domu atd. viz nize. PovaZuji za duleZzité na tomto misté vymezit nékteré zakladni pojmy
souvisejici s vlastnictvim bytl, potazmo bytovym spoluvlastnictvim. S témito pojmy
nepracuje pouze zakon o vlastnictvi bytu, proto jsou tyto definice pfimo pouzitelné pouze
k G¢elim tohoto zakona. Jinak tak mohou byt definovany pojmy véc, jeji pfisluSenstvi i
byt v ob&anském zakoniku pro Ucely ob&anského prava, a jinak muze byt vymezen byt

pro Ucely stavebniho zakona.

14 Zakon &. 72/1994 Sbh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytlm a nebytovym prostordm a doplriuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni
pozdéjSich predpisu
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2.2 Bytoveé spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi bylo definovano jako stav, kdy ma kazdy ve vlastnictvi
bytovou jednotku, které je vyluénym vlastnikem, a zaroven je spoluvlastnikem domu, ve
kterém se bytové jednotka nachazi, a k pozemku, na kterém dim stoji. Jedna se pravni
povahou o akcesorické (nebo také pfidatné) spoluvlastnictvi. O akcesorické povaze
takového pravniho vztahu svédci také fakt, Ze podil na spolecnych ¢astech domu nelze

na jinou osobu prevést zvlast bez toho, abychom na ni pfevedli i bytovou jednotku.

2.3 BUDOVAADUM

Jednim ze zakladnich pojm0, se kterymi zakon pracoval, byla budova. Zakon o
vlastnictvi bytd vymezoval budovu tak, Ze budovou se rozumi trvala stavba spojené se
zemi pevnym z&kladem, kter4 je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi
samostatnymi uZitkovymi prostory s vyjimkou hal*>. Budova tak mize byt jak nadzemni
tak podzemni stavba. Budova je nemovitou véci, a jako s takovou s ni Ize také nakladat,
tedy i pfevadét. Za budovu se také dle zakona o vlastnictvi bytl povaZzovala i soucast
stavby, ktera méla samostatny vchod a byla samostatné oznacena €islem popisnym, za
podminky, Ze mohla samostatné plnit zakladni funkci budovy®. Vznik a zanik budovy
jakozto pfedmétu pravnich vztah( vyplyva z judikatury, kdyZ stavba se povaZzuje za
samostatnou véc tehdy, je-li jiz v takovém stupni rozestavénosti, Ze je patrné stavebné
technické a funkéni usporadani prvniho nadzemniho podlazil’. Stejné tak pfi posuzovani
okamziku zaniku budovy. Domem s byty a hebytovymi prostory zdkon rozumél budovu,
ktera je ve spoluvlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytd. Rozdil mezi budovou a
domem tak spocival v tom, Ze zatimco za budovu se povaZuje stavba, u které doposud

nedoslo k prohlaSeni vlastnika k vymezeni jednotek, u domu jiz k tomuto ukonu doslo.

15 Ustanoveni § 2 pism. a) zakona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplnuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjSich predpisu

16 NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T. a kolektiv. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentar. 4., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011. ISBN: 978-80-7400-363-9. S. 13

17 DVORAK, T., Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, ISBN 978-80-7357-280-8.
S.23
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Pfed pfijetim nového obCanského zakoniku, kdy platilo, Ze stavba neni soucasti
pozemku®8, bylo obcas obtizné odlisit, co je soucast stavby a co je naopak soucast

pozemku.

2.4 BYT ANEBYTOVY PROSTOR

Bytem se podle zakona o vlastnictvi byt rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréené k bydleni. Pfislusnym rozhodnutim
stavebniho Ufadu byl bud kolaudaéni souhlas, nebo pravni moznost byt uzivat dle § 119
zakona ¢.183/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).*°Do
31. 10. 2011 existovaly také tzv. sluzebni byty?, dale rozliSujeme byty druZstevni a

ostatni byty.

Nebytovym prostorem pak zédkon rozumél mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti Ufadu ur€eny k jinym uc€elim nez k bydleni. Nejsou to vSak
pFisluSenstvi bytu nebo pfisluSenstvi nebytového prostoru ani spole€¢né ¢asti domu.
PrisluSenstvim bytu se rozumi vedlejSi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly
s bytem uzivany. Z judikatury soudu vyplyva, Ze vedlejSimi mistnostmi se rozumi
.mistnosti v byté, které nelze povazovat za obytné, avsak jsou uréeny k tomu, aby byly
uzivany spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny,
zachody, spizZe, Satny, stavebné oddélené kuchyriské ¢i koupelnové kouty, predsing,
atd.“?, VedlejSi prostory jsou pak ,prostory, které lezi mimo byt, avSak jsou urceny
k tomu, aby byly s bytem uZzivany, jako napfiklad sklep, drevnik, kolna atd.“?.
PrisluSenstvi bytu tak nemuize byt samostatnym predmétem pravnich vztahl. Za
prisluSenstvi bytu ovSdem nelze povazovat gardz, i kdyZ je umisténa v té samé stavbé
jako byt.

18 Ustanoveni § 120 odst. 2 zakona ¢.80/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu

19 NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T. a kolektiv. Zakon o vlastnictvi bytd. KomentaF. 4., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011. ISBN: 978-80-7400-363-9. S. 18

20 Upravoval zékon Ceské narodni rady & 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s vydanim zakona €. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplfiuje a upravuje ob&ansky zakonik, ktery
v ustanoveni § 7 definoval sluzebni byty jako a) byty v domech a jinych objektech uréené pro ubytovani
osob, které maji v téchto bytech bydlet ze sluzebnich divod proto, Ze by jinak byl ohrozen provoz objektu
nebo znemoznén vykon jejich zaméstnani, b) byty ve vlastnictvi nebo v najmu pravnickych a fyzickych
osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovnikd, c) byty ozbrojenych slozek.

21 Viz rozhodnuti Nejvy$$iho soudu Ceské republiky, sp.zn. 22 Cdo 1455/2008, ze dne 2.6.2008. Pravni
informacni systém Salvia. Dostupné z: www.slv.cz

22 Tamtéz

23 Viz rozsudek Nejvy3siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2340/99, ze dne 4. 4. 2001. Pravn{ informa&ni systém
Salvia. Dostupné z: www.slv.cz
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2.5 SPOLECNE CASTI

Jako spole¢né ¢asti domu zadkon vymezoval ty €asti ur€ené pro spole¢né uzivani,
zejména zaklady, stfechu, vchody, schodisté, chodby, pradelny, terasy, susarny nebo
koCarkarny. Nejsou samostatnym pfedmétem pravnich vztah(, ale jsou soucasti jiného
predmétu pravnich vztah(, a to domu. Z tohoto divodu je tak nelze samostatné prevadét
ani s nimi jinak samostatné nakladat. Ke spole¢nym &astem domu uplathuji vlastnické
pravo vlastnici jednotek, a to podle velikosti jejich podill. Ke spoleénym ¢astem domu
se vyjadril také Ustavni soud Ceské republiky a to tak, Ze spoleéné &asti domu jsou
upraveny jako Casti uréené pro spole¢né uzivani. Jsou vSak jimi jen pfi splnéni
podminky, pokud slouZi ke spoleénému uzivani a jsou k tomuto Gcelu uréeny, v opacném
pfipadé nikoliv. Dle Ustavniho soudu pak spole¢né &asti Ize rozdélit na ty, které slouzi
svym stavebnim urenim ke spole¢nému uZzivani objektivné (napf. stfecha ¢i schodisté),
a naty, které k takovému uzivani mohou slouzit pouze na zakladé projevu vule vilastnik(
(napf. susarny)?*. Nutno odliSovat od soucasti ¢i prisluSenstvi jednotky. Zakon dale
rozliSoval absolutné a relativné spole¢né ¢asti domu. Na rozdil od absolutné spole¢nych
¢asti domu, které jsou spole¢né vSem vlastnikim jednotek, relativné spole¢né &asti
domu jsou spole€né pouze nékterym vlastnikim. Jak jiz bylo Feceno, ke spolenym
¢astem domu uplatfiuji spoluvlastnické pravo vsichni vlastnici bytovych jednotek v domé,
uréené velikosti podilu., které jsou vymezeny jiz v prohlaSeni vlastnika budovy. Musi zde

byt také uréeno, zda se jedné o podil na absolutné ¢i relativné spolecnych ¢astech domu.

2.6 BYTOVA JEDNOTKA

Jednotka byla vymezena jako byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt
nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu. Pfedmétem pravnich
vztahu se jednotka ovSem stane az v okamziku prohlaSeni vlastnika a jeho zapisu do
katastru nemovitosti. Problematické muze byt vymezeni soucasti nebo pfisluSenstvi
jednotky, napfiklad sklepy (samostatné, uzamykatelné mistnosti) a sklepni kéje (nejsou
samostatnou mistnosti). VZdy se s nimi musi nakladat jako s pfisluSenstvim bytu. Je zde
ovSem rozdil v tom, Ze zatimco u sklepl se podlahové plocha zapocitava do podlahovée
plochy jednotky a stava se tak jejim pfisluSenstvim, u kéji se takto do podlahové plochy

jednotky nezapocitava, a kdji je tak nutno povaZzovat za spole¢né ¢asti domu. Pravné je

24 Viz rozhodnuti Ustavniho soudu CR, sp.zn. lll. US 23/04, ze dne 8. 12. 2004. Pravni informagni systém
Salvia. Dostupné z: www.slv.cz
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vS8ak i nadale prislusenstvim bytu a vyhradné ji smi uzivat pouze vlastnik jednotky®.

S timto nazorem se taktéZ ztotoznil i Nejvy3si soud Ceské republiky (dale jen ,NS*)2.

Co se ty¢e pozemku, na kterém kazda budova, resp. diim musi stat, tak ten
sleduje osud jednotek, jelikoZ stavba je soucasti pozemku. JelikoZ je zde akcesoricky
vztah mezi jednotkou a spole¢nymi ¢astmi domu, je zde i tentyZ vztah mezi jednotkou a
pozemkem. Pozemek, na kterém tedy budova stoji, neni samostatnym predmétem
pravnich vztaht, ale sleduje osud jednotlivych jednotek. Udaj o velikosti podilu na

pozemku je také dilezitym Udajem pro zapis prava do katastru nemovitosti.

2.7 VZNIK VLASTNICTVI K JEDNOTCE

Vlastnické pravo k jednotce vznikalo vice zpusoby. Zakon urCoval, Ze vlastnictvi
vznikalo vkladem prohldSeni viastnika budovy do katastru nemovitosti nebo vystavbou

jednotky na zakladé smlouvy o vystavbé.

2.8 PROHLASENI VLASTNIKA JEDNOTKY

K prvotnimu nabyti vlastnického prava k bytu bylo tfeba prohlaSeni viastnika
budovy. Prohla3eni vilastnika budovy muselo mit ze zakona pisemnou formu. V tomto
prohlaseni vlastnik budovy urcil ¢asti budovy, které se v budoucnu stanou jednotkami, a
které se stanou spole¢nymi ¢astmi domu. Vlastnik budovy si ovdem nemohl vymezit tyto
byty zcela libovolné, ale bylo nutné respektovat stavebni predpisy. Zakon také urcoval
obsahové naleZitosti tohoto prohlaSeni, zejména oznaceni budovy, Cislo jednotky a
umisténi v budové, popis jednotek v&etné jejich podlahové plochy a popisu jejich
vybaveni a pfisluSenstvi, pfiemz vlastnik budovy mohl i ur¢ité pfisluSenstvi vymezit jako
samostatnou jednotku (napf. gardz). Ur€eni spolecnych ¢asti budovy a s tim souvisejici
stanoveni spoluvlastnickych podild na téchto spole€nych &astech. Déle oznaceni

pozemku, ktery je pfedmétem prevodu vlastnictvi a pravidla pro spravu spole¢nych casti

25 DVORAK, T., Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, ISBN 978-80-7357-280-8.
S.61.

?6 Viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky, sp.zn. 22 Cdo 1455/2008, ze dne 2. 6. 2008, nebo
rozhodnuti NejvysSiho soudu Ceské republiky,sp.zn. 22 Cdo 3174/2009, ze dne 29. 6. 2011. Pravni
informacni systém Salvia. Dostupné z: www.slv.cz
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domu?’. Po registraci tohoto prohlaseni se tak na budovu jiz dalo nahliZet jako na soubor

jednotek, které mohou byt samostatnymi pfedméty pravnich vztaha.

DalSim krokem pak dle zakona bylo sepsani smlouvy o pfevodu vlastnictvi k
jednotce v domé, pfi¢emz toto prohlaSeni bylo nutnou pfilohou k této smlouvé, na jejimz
zékladé byl podan navrh na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti.
Tato smlouva musela kromé splnéni obecnych naleZitosti pro pravni tkony obsahovat
také, stejné jako prohlaSeni viastnika budovy, zejména oznaceni budovy nebo domu s
Udaji podle katastru nemovitosti, popis bytu ¢i nebytového prostoru, véetné jejich
pfisluSenstvi a podlahové plochy, ur€enych spoleénych ¢&asti domu, stanoveni
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a prava a zavazky tykajici se
domu?®. Ke smlouvé musely byt také pfiloZzeny pudorysy vSech podlazi budovy. Timto
pfevodem vlastnického prava k prvni jednotce se zménilo dosavadni viastnictvi viastnika
budovy na jeho vlastnické pravo k zbyvajicim nepfevedenym jednotkhm a na
spoluvlastnictvi k spole€nym ¢astem domu. Jak jiz bylo uvedeno vyse, spole¢né Casti
domu se nachazely v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek. Velikost podild byla
urCena podle poméru velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploSe vSech
jednotek. Navrh smlouvy o pfevodu jednotky vypracovaval vlastnik budovy a nasledné ji
predlozil k podpisu najemnikiim byt(. Nasledné byla smlouva pfedloZena na pfislusny
katastralni Ufad spole¢né s navrhem na vklad prava do katastru nemovitosti. Vlastnictvi
k jednotce vznikalo az vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastru nemovitosti.

Timto vzniklo zaroven i spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu.

DalSim zpusobem, jak nabyt vlastnické pravo k jednotce, zdkon umoZzioval na
zakladé dohody spoluvlastnikd budovy ¢&i rozhodnutim soudu o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi budovy. DalSi variantou pak byla dohoda nebo rozhodnuti
soudu o vyporadani spole¢ného jméni manzeld. Témito zplsoby (tedy dohodu
spoluvlastnikl o vyporadani spoluvlastnictvi budovy, ¢i vypofadanim SJM) neSlo nabyt
vlastnického prava k jednotce v pfipadé, Ze v dané budové se nachazel minimalné jeden

byt, jehoZz najemcem byla fyzick& osoba.

27 V8echny obsahové nalezitosti prohlaSeni vlastnika budovy viz ustanoveni § 4 odst. 2 zak. ¢. 72/1994 Sh.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a doplfuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt(), ve znéni pozdéjSich pfedpisu

28 vice viz ustanoveni 8§ 6 zakona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a dopliuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi byt(), ve znéni pozdéjSich predpist
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Zakon pripoustél také variantu, Ze se vlastnictvi jednotek zméni na podilové
spoluvlastnictvi budovy, a to na zakladé dohody vSech vlastnikd jednotek v domé, ktera
musela byt ve formé notérského zapisu. Vkladem takového prava pak zaniklo vlastnictvi
jednotek a vzniklo podilové spoluvlastnictvi budovy. V takovém pfipadé pak byla velikost
spoluvlastnickych podild na budové uréena podle podilt na spole€nych ¢astech domu.
Pokud v minulosti nastala situace, Ze vlastnikem vSech jednotek v domé byla pouze
jedna osoba, mohla zruSit vymezeni jednotek v domég, a to prohlaSenim ve formé

notarského zapisu, ¢imz se zménilo vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy.

2.9 SMLOUVAO VYSTAVBE

Dal3i moznosti, jak vznikalo vlastnictvi k bytu, bylo vystavbou domu. Vlastnici si
vzajemna prava a povinnosti pak upravili v pisemné smlouvé o vystavbé?®. Soucasti této
smlouvy mohl byt i pfevod spoluvlastnickych podilt k pozemku. Zakon také stanovoval
minimalni zéleZzitosti pro tento smluvni typ, ke smlouvé se také povinné pfipojovali

pudorysy v8ech podlazi.

2.10 SPOLECENSTVI VLASTNIK U JEDNOTEK

Z&kon o vlastnictvi bytd vymezoval spole€enstvi vlastnikl jednotek jako
pravnickou osobu, zpusobilou k pravim a povinnostem, ovSem s omezenim této
zpUsobilosti pouze v souvislosti se spravou domu. Zarovefn bylo k tomuto ucelu
spole€enstvi opravnéno nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo
nebytové prostory. Spolecenstvi také bylo opravnéno ze zakona k tomu, aby se
souhlasem vlastnika jednotky sjednalo smlouvu o z&stavnim pravu k jednotce, pokud je
to tfeba k zajisténi pohledavek, které vyplyvaly z Gvéru, ktery byl poskytnut nékterému
z vlastnik(l na naklady spojené se spravou domu. V takovém pfipadé pak bylo zakonem
stanoveno, Ze za zavazky vyplyvajici z takové smlouvy rucili vlastnici jednotek, a to az

do vySe ceny jednotky®°.

Vznik spoleCenstvi byl vdzan na vznik ur€itého poctu jednotek v domé.

Spolec€enstvi tak vzniklo v pfipadé, Ze v domé bylo miniméalné pét jednotek, pficemz

29 Viz priloha ¢&. 1
30 Ustanoveni 8§ 9 odst. 2 zakona &. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy

k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a dopliuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi byt(), ve znéni pozdéjSich predpist
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z téchto péti jednotek musely alespon tfi byt ve vlastnictvi rdznych vlastnikd. Vznik
spolecenstvi byl vdzan na den doruceni listiny s doloZkou o vyznaceni vkladu do katastru
nemovitosti, pfipadné jiné listiny, kterou se osvéd&uje vlastnické pravo k jednotce. Pro
vznik spole€enstvi byl rozhodujici den doru€eni poslednimu vlastnikovi. Pfislusny
katastr nemovitosti pak vyrozumél o této skute€nosti ostatni vlastniky jednotek. Kazdeé
spolecenstvi se pak nasledné zapsalo do zvlaStniho rejstfiku spoleCenstvi vlastnika
jednotek u prFislusdného soudu. Clenstvi ve spoledenstvi se tykalo vdech vlastnikd
jednotek a vznikalo a zanikalo zaroven s pfevodem nebo pfechodem vlastnického prava

k jednotce.

Spole¢enstvi mélo také zdkonem stanovené organy, a to sice shroméazdéni
vlastnikd jednotek, vybor spole€enstvi (nebo shromazdénim povéfeny vlastnik) a
pfipadné stanovami ur€ené dalSi organy. NejvySSim organem bylo shromazdéni, prvni
schize se dle zékona o vlastnictvi byt musela konat ve Ihité 60 dnd po vzniku
spolecenstvi*! a svolaval ji puvodni vlastnik budovy. Na této prvni schlzi pak byly
zvoleny dalSi organy a schvaleny stanovy. Pokud schvéleny nebyly, pak se pravni
poméry spolecenstvi musely fidit vzorovymi stanovami®2. Prvni schliize shroméazdéni
musel byt pfitomen notaf, ktery o ni vyhotovil zapis. Pokud vznikla situace, Ze organy
spoledenstvi zvoleny nebyly, pak tuto funkci pinil ten vlastnik, ktery mél miniméainé
polovi¢ni podil na spole€nych ¢astech domu. Shromazdéni se dle zakona muselo konat
alespon jedenkrat ro¢né, a to z podnétu vyboru, povéfeného vlastnika nebo také na
navrh vlastnikd, ktefi disponuji alespon jednou ¢&tvrtinou hlasu, pfiéemz usnaSeni bylo
shromazdéni schopno tehdy, pokud se dostavili vlastnici s vétSinou hlasu. Usneseni bylo
pfijato tehdy, pokud bylo odsouhlaseno nadpoloviéni vétSinou pfitomnych vlastnika.
Dale zakon také upravoval i zpusob hlasovani, resp. vahu hlasu, vychazelo se zejména

z velikosti podilu na spole¢nych ¢astech domu.
Vykonnym organem spole€enstvi byl vybor, ktery musel mit minimalné 3 ¢leny,
a rozhodoval v otazkach spravy domu. Volba &lenli vyboru byla platna pouze tehdy,

pokud pfi volbé byli pfitomni vlastnici disponujici vétSinou hlasu. Vybor nebo povéreny

31 Ustanoveni § 9 odst. 8 zakona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a dopliuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjSich predpisu

32 Dle nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sh., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek,
ve znéni pozdéjSich predpisu

33 Vice viz ustanoveni § 11 zakona ¢&. 72/1994 Sbh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplfuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi byt(), ve znéni pozdéjSich predpist
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vlastnik byli také statutarnim organem, v jehoz Cele stal zvoleny pfedseda. Pisemné
pravni ukony spole€enstvi ke své platnosti pak vyZzadovaly podpis pfedsedy a dalSiho

¢lena vyboru. Zakon také stanovoval minimalni nalezitosti stanov3“.

Spole€enstvi bylo opravnéno Cinit pravni dkony a to zejména uzavirat smlouvy
za Ucelem zajisténi dodavek sluzeb, pojisténi domu, atd. Dale také bylo spolecenstvi
opravnéno rozuctovat ceny sluzeb pfipadajici na jednotlivé viastniky jednotek a také

vymahat od vlastnikd plnéni, které jim bylo ulozeno organem spolecenstvi.

211 PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIK U JEDNOTEK

Jednou ze zakladnich povinnosti viastnikl bylo peCovat o dim. Pokud se
spoluvlastnici nedohodli jinak, platilo, Ze na spravé domu se podileli viastnici jednotek a
to v rozsahu, ktery odpovidal jejich spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech
domu. V pfipadé, Ze vlastnik jednotky nebo ti, ktefi jednotku uzivali spolu s nim, zpasobili
na spolecnych ¢astech domu nebo na jinych jednotkach Skodu, byl vlastnik jednotky
povinen tuto Skodu nahradit ¢i vady odstranit a to na vlastni naklad. Pokud nastala
situace, Ze tato Skoda uhrazena nebyla, vzniklo opravnénym vlastnikiim zastavni pravo
k jednotce takto povinného vlastnika. V takovém pfipadé pak vzniklo zastavni pravo i
k movitym vécem nachazejicich se v jednotce a to obdobné jako zastavni pravo
k zajiSténi najemného.

DalSi omezeni vlastnického prava k jednotce spocivalo v tom, Ze vlastnik
jednotky nesmél upravovat jednotku takovym zpusobem, kterym by ohrozil vykon tohoto
prava ostatnich vlastnikd. Pokud chtél vlastnik provést takovou Upravu, kterd by méla
vliv na vzhled domu, zakonna Uprava vyZadovala v takovém pfipadé souhlas vSech
vlastnik jednotek v domé. PFi Gpravach, které meénily vnitini uspofadani domu a tim i
podily na spole€nych &astech, bylo nutné uzavfit se vSemi vlastniky smlouvu o vystavbé.
Mezi dalSi povinnosti vlastnika pak dle zakona patfilo umoZnit pfistup do své jednotky
ostatnim vlastnikim, pokud to oduvodnovaly nezbytné Upravy, provoz nebo opravy
ostatnich jednotek. Stejné tak byl vliastnik povinen strpét a umoZznit instalaci zafizeni pro

mérfeni tepla a vody a umoznit také jejich odecet.

34 Viz ustanoveni 8 9 odst. 14 zakona ¢. 72/1994 Sh., ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplfiuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjsich predpis
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Vlastnik byl také samoziejmé opravnén jednotku pronajmout a tento najem ci
podnajem se fidil pfislusnymi ustanovenimi obcanského zakoniku®. Zakon také
zmifoval prava a povinnosti vztahujici se k prostoram, které svym tcelem slouZily i jinym
osobam, nez jenom vlastnikim jednotek v domé, (napf. kotelny, vyménikové stanice).
Tyto prava a povinnosti pak ze zékona prechazely z pavodniho vlastnika budovy na

vlastniky jednotek.

Za zavazky spole€enstvi rucili vSichni vlastnici, ovSem ne vSichni stejnym dilem,
ale v zavislosti na velikosti podil na spole¢nych ¢astech. Déle vlastnik jednotky nesmél
zasahovat do prav ostatnich vlastnikd. ProtoZe pokud tak ucinil, a to takovym zptsobem,
Ze tim podstatné omezil nebo znemoznil vykon tohoto prava, a soud mu uloZil
v souvislosti s tim né&jakou povinnost, kterou nesplnil, mohl byt soudem nafizen prode;j
jeho jednotky. Co se ty€e hrazeni ndkladu na spravu domu, pak byli viastnici ze zakona
povinni na tyto néklady pravidelné pfispivat. VySe téchto pfispévkd pak byla opét uréena
dle velikosti spoluvlastnického podilu. Platba téchto prispévkl probihala na zékladé

pfedem stanovenych zaloh, jejichZ vysi se vlastnici dopfedu urcili.

Nelze opomenout ani prava vztahujici se k pozemku, na kterém bytovy dim stoji.
Ze z&kona platilo, Ze s vlastnictvim jednotky bylo spjato i vlastnictvi pozemku. TakZe
s prevodem jednotky byla pfevedena i prava k pozemku a odpovidajici spoluvlastnicky

podil na ném.

Zakon také pamatoval na najemce bytu a poskytoval jim urcitou ochranu
predstavovanou pfedkupnim pravem. Pokud totiz vlastnik jednotky chtél jednotku
prevést, a ndjemcem byla fyzicka osoba, musel viastnik jednotky nabidnout tuto mozZnost
nejdrive ji. Lhlta pro pfijeti této nabidky byla zakonem stanovena na 6 mésict. Specialni
Uprava byla pro pfevody druzstevnich bytd, jelikoz byt, ktery se nachazel ve vlastnictvi
bytového druZstva, a najemcem zde byla fyzicka osoba-Clen druzstva, mohl byt byt

preveden pouze tomuto Clenu.

35 Ustanoveni § 685 a nasl. zakona ¢.40/1964 Sb., obgansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
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3 NOVA PRAVNI UPRAVA

Novou pravni Upravu obsahuje zejména novy ob&ansky zakonik. Zafazeni pravni
Upravy do obc¢anského zakoniku autofi zdavodnili nasledovné: ,PrfedevSim jde i pii
Upravé bytového vlastnictvi o Upravu vlastnického prava a cely jeho komplex
systematicky do obcanského zékoniku nalezi. Opacné rfeSeni vede k diverzifikaci
pravniho fadu, k jeho entropii a zbyte¢nym duplicitdm v zajmu tzv. komplexnosti pravni
Upravy. Zafazeni pravni Upravy do obcanského zakoniku umozni zjednodusSeni a vétsi
prehlednost pravni Gpravy“®. Dale je pravni Uprava obsazena zejména v nafizeni vliady
€. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezZitosti souvisejicich s bytovym spolu-
vlastnictvim a v zdkoné ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty.

Nova pravni Gprava méni nahlizeni na tento institut, jelikoz zakon jiz nehovofi o
vlastnictvi bytd, ale o bytovém spoluvlastnictvi. Je tak nové kladen diraz na

spoluvlastnictvi domu.

3.1 BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI

Nova pravni Gprava pracuje se stejnymi pojmy, jak tomu bylo pfed pfijetim NOZ,
ovSem s drobnymi odchylkami. Novy ob&ansky zakonik v ¢asti vénujici se bytovému
spoluvlastnictvi jiz budovu ani byt nedefinuje, ale nalezneme zde definici, kdy mlze
takové spoluvlastnictvi vzniknout. Bytové spoluvlastnictvi je v NOZ upraveno

ustanovenim 8§ 1158 NOZ, jehoz dikce zni:

(1) Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZzené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mdéze vzniknout, pokud je soucasti nemovité
véci dum alespori se dvéma byty.

(2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ i pro

soubor bytd nebo nebytovych prostor.

36 Mgr. HOLUB, M., Mgr. MISKOVSKA, L., Vlastnictvi bytd podle nového obéanského zakoniku. [online].
[cit. 4. 9. 2014]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/vlastnictvi-bytu-podle-noveho-obcanskeho-
zakoniku-92135.html
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Z dikce odstavce 1 citovaného ustanoveni vyplyva, Ze podminkou vzniku
bytového spoluvlastnictvi je existence spoluvlastnictvi nemovitosti, kterou musi byt
nejméné ddm s minimalnim poctem bytovych jednotek. Zadkonodéarce tedy vychéazi u
bytového spoluvlastnictvi z koncepce spoluvlastnictvi nemovité véci, které vznika
vlastnictvim jednotek. Podle divodové zpravy je zachovan soucasny dualisticky pFistup
platného zékona k dané materii s dirazem na byt a ddm. Dum ovSem neni podle pravni
Upravy samostatnou véci, a vychazi se proto z pojeti, Ze jde o spoluvlastnictvi véci, jejiz
soucasti je dum.

Komentaf k ustanoveni § 1158 NOZ dopliiuje®’, Ze nemovitou véci jsou podle
§ 498 NOZ nadéle jen pozemky, podzemni stavby se samostatnym G¢elovym uréenim,
vécnd prava k nim, prava, ktera zakon za nemovité véci prohlasi, a véci, které nelze
pFenést z mista na misto bez poruseni jejich podstaty, stanovi-li o takové véci jiny pravni
pfedpis, Ze neni soucasti pozemku. Novy obansky zakonik se vraci k zasadé
superficies solo cedit, kdy stavba, pokud se nejednd o zvlastni, ucelovou stavbu
podzemni, je soucasti pozemku. Bytové spoluvlastnictvi je tedy nutno chéapat primarné
jako spoluvlastnictvi nemovité véci, a to pozemku a domu, ktery je sou¢éasti pozemku,
kde se nachazeji alespon dva byty. Vzhledem k navratu zasady superficies solo cedit
zahrnuje nemovita véc i pozemek i stavbu domu s nejméné dvéma byty. Na druhé strané
jsou i nemovité véci, jimiz budou jen bytové domy s nejméné dvéma byty, kde se
spoluvlastnictvim ke spoleénym ¢astem domu a s vlastnictvim byt nebude spojeno také
spoluvlastnictvi k pozemku, na némz se dum nachazi, a tento pozemek bude ve
vlastnictvi vlastnika odliSného od vlastniku jednotek. Neni vylou¢eno, pfi respektovani
zasady superficies solo cedit, aby bytovy dum jako stavba nebyl souéasti pozemku, ale
napf. sou€asti prava stavby podle § 1240 NOZ. Podle ustanoveni § 1240 odst. 1, 2 NOZ
muze byt pozemek zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo

pod povrchem stavbu.

V kontextu zasady superficies solo cedit je dllezité se zminit o pfechodnych
ustanovenich NOZ. Podle ustanoveni § 3054 NOZ plati®, Ze stavba, kter4 neni podle
dosavadnich predpisu soucasti pozemku, na némz je zfizena, prestava byt dnem nabyti

v

acinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, méla-li v den

37 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 6.

38 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. s. 7.
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nabyti G€innosti tohoto zdkona vlastnické pravo ke stavbé i vlastnické pravo k pozemku
shodna osoba. Situace, kdy jsou tyto osoby odliSné, feSi ustanoveni 8 3055 NOZ, které
stanovuje, Ze stavba spojend se zemi pevnym zékladem, ktera neni podle dosavadnich
pravnich pfedpisu sou€asti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti G€innosti
tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti
acinnosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. Obdobné to
plati o stavbé, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-li pouze néktery ze spoluvlastniki i
vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen néktefi spoluvlastnici stavby spoluvlastniky
pozemku. Podle odstavce 2 tohoto ustanoveni plati vy3e uvedeny odstavec 1 obdobné
pro stavbu, ktera ma byt zfizena na pozemku jiného vlastnika na zakladé vécného prava

P

vzniklého stavebniku pfede dnem nabyti Gcinnosti tohoto zakona nebo na zékladé

s s

smlouvy uzaviené pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona.

Za zminku stoji i dalSi pfechodné ustanoveni NOZ, a to konkrétné ustanoveni
§ 3056, které upravuje situace®, kdy je odliSna osoba vlastnika stavby od vlastnika
pozemku, na némz je zfizena stavba, ktera neni podle dosavadnich predpist soucasti
pozemku a nestala se sou¢asti pozemku ke dni nabyti u¢innosti NOZ. Takovy vlastnik
pozemku ma ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo
k pozemku. Pfedkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na
stejném pozemku, ktera je pfisluSenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vylu€ujicim
nebo omezujicim predkupni pravo se nepfihliZzi. V odstavci 2 ustanoveni je stanoveno,
Ze lze-li ¢ast pozemku se stavbou oddélit, aniz to podstatné ztiZi jejich uzivani a
pozZivani, vztahuje se predkupni pravo jen na ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon
vlastnického prava ke stavb&. Uprava predkupniho prava tak cili ke sjednoceni
vlastnictvi pozemku a stavby. Novym ob&anskym zakonikem je také upraveno predkupni
pravo k pozemku v pfipadé spoluvlastnictvi domu s byty, kde toto pravo bude nalezZet

spoluvlastnikim stavby v poméru jejich spoluvlastnickych podild.

Ustanoveni § 1158 NOZ pracuje s terminy jako je dim a jednotka, které jsou
prevzaty z predchozi pravni Gpravy. Termin dam byl zaveden jako termin bytového
vlastnictvi z bytového zakona, kde se domem rozuméla budova jako druh trvalé stavby,
kde byly vymezeny jednotky, a v tomto smyslu a vyznamu vesly tyto pojmy do povédomi

a byly takto dlouhodobé uzivany. Lze tedy dovozovat, Ze z této tradice vychazi i terminy

39 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obganském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 7.
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pouZzité v citovaném ustanoveni. Terminy dim ani budova nejsou v NOZ pfesné
definovany. Termin budova je uvadén pouze v § 1840 NOZ tykajici se uzavirani smluv

distan&nim zplsobem a zavazky ze smluv uzaviranych mimo obchodni prostory.

Odstavec 2 ustanoveni 8 1158 NOZ normuje, Ze pod pojem byt nelze podfadit
jen nebytové prostory, ale také soubor bytl a nebytovych prostor. Definice pojmu byt je
uvedena v 8§ 1159 NOZ, kde je byt oznacen pro ucely bytového spoluvlastnictvi jako
prostorové oddélena ¢ast domu. Definice prostorové oddélené casti domu se tyka i
nebytového prostoru, ve smyslu zdsady, Ze co je stanoveno v oddilu o bytovém

spoluvlastnictvi o bytu, plati také pro nebytovy prostor.

Co se tyka souboru bytl nebo nebytovych prostor, neni zcela jasné*, zda
zékonodarce Cini pfedmétem pravni Gpravy zvlastni véc hromadnou & mél na mysli jen
stav, kdy jeden subjekt vlastni vice bytl, ani jaky je zvlastni ucel daného ustanoveni.
Z dikce tohoto ustanoveni vznika dojem, Ze se zde vytvaFi moznost vymezit jako jeden
byt napf. jedno podlazi domu, v némz se mlZe nachazet vice stavebné samostatnych
bytl. Lze si pfedstavit mozné praktické obtize v situaci, kdy by pGvodni vlastnik musel
prevadét ¢asti takového souboru predstavujiciho jedno podlazi riznym nabyvatellim a
¢ast si pfipadné ponechat, nebot prodej jednotlivych bytd nebo nebytovych prostor
v rdmci souboru byt by byl proveditelny jen jako prodej podilu na souboru bytt jako na
¢asti jednotky, nebo dokonce zneuZziti této moznosti vedouci k zablokovani prodeje
urcitych jednotek. Neni dale jednoznacné zfejmé, zda je a jak vypada kritérium pro to,
aby jednotkou mohl byt cely soubor bytl nebo nebytovych prostor, aby mohl byt
samostatnou jedinou jednotkou vEetné podilu na spole€nych ¢astech nemovité véci,
nebo zda je tento postup zavisly pouze na rozhodnuti osoby vydavajici prohldSeni

o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam.

3.2 SROVNANIi S PREDCHOZi PRAVNI UPRAVOU

Predchozi pravni Uprava upravovala vlastnictvi bytd v ustanoveni § 1 bytového
zékona (zédkon €. 72/1994 Sh.), které hovofilo o spoluvlastnictvi budovy, které definovalo
tak, Ze spoluvlastnik budovy byl vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spole€nych &asti budovy. Byt nebo nebytovy prostor byly

popsany jako ur€itd prostorové vymezena &ast budovy. V bytovém zakoné hraly

40 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 10.
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ddlezitou roli pojmy budova a dim, které byly pfesné charakterizovany. Budova byla
definovana jako druh stavby a dim jako druh budovy. Zakon v textu stfidavé tyto pojmy
pouzival a nerozliSoval dusledné& mezi nimi, takZze aZ z konkrétniho kontextu bylo mozné

dovodit, zda Slo v daném pfipadé o budovu nebo o dim jako budovu ve spoluvlastnictvi.

Nova pravni Uprava podle NOZ zdurazriuje spoluvlastnictvi nemovité véci
zaloZzené vlastnictvim jednotek*, coZz se shoduje s predchozi pravni Gpravou, ovsem
s podstatnou zménou, Ze nemovitou véci ve spoluvlastnictvi je pozemek a na ném stojici
jeho souc¢ést — dim. Je-li napf. dim postaven na cizim pozemku, neni v bytovém
spoluvlastnictvi obsaZzeno spoluvlastnictvi k pozemku a nemovitou véci ve
spoluvlastnictvi je stavba. Dim ani podle nové pravni Gpravy nebude v fadé pfipadu
soucasti pozemku, ale maze jit o soucast vécného prava jiného, napf. prava stavby.
| kdyZ neni definice pojmud dim, budova a stavba vyslovné stanovena v NOZ, Ize vyuZzit
definice, které jsou v jinych pravnich pfedpisech a byly dosud dlouhodobé& pouzivany.
Za budovu bude i nadale nutno povazovat stavbu, ktera ma charakter trvalé stavby, ktera
je spojena se zemi pevnym zékladem, a jde o stavbu prostorové soustfedénou a
navenek uzavienou obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi. Nova pravni Uprava
normuje, Ze dim neni samostatnou nemovitou véci, ale za urcitych okolnosti ji vSak

muze byt.

3.3 JEDNOTKA

Novy ob&ansky zakonik definuje jednotku v ustanoveni § 1159, jehoZ dikce zni:

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na
spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc

nemovita.

Véta prvni komentovaného ustanoveni definuje byt jako prostorové oddélenou
¢ast domu. Jde o novou charakteristiku pojmu byt, ktery ale nevychazi zasadné z Gcelu,
ke kterému ma byt slouZit. Takové vymezeni pojmu byt se liSi od definice, ktera byla
uvedena v ustanoveni § 2 pism. b) bytového zakona, kde byl byt definovan jako mistnost
nebo soubor mistnosti, které byly podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k bydleni.
Bytovy zakon definoval byty a nebytové prostory jako prostorové uzaviené samostatné

uzitkove prostory, nikoli jako prostorové oddélené ¢asti domu. Z davodové zpravy k NOZ

41 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9.Ss. 13.

28



vyplyva, Ze byt neni v tomto zakoné definovan, je jen zdlraznéna jeho hlavni vlastnost,
kterou je, Ze musi jit o prostorové oddélenou ¢ast domu. To vylu€uje ustanoveni o
bytovém spoluvlastnictvi na obytné prostory, které nejsou soucasti domu. Zasadni jiz
neni vazba pojmu byt na existenci spravniho rozhodnuti. Nicméné stéle je byt nebo
nebytovy prostor urcitou oddélenou ¢asti domu, u niz by mély byt spinény stavebni a
technické podminky pro to, aby dan&d ¢ast mohla plnit ucel bytu nebo nebytového

prostoru.

Nova pravni Gprava zahrnuje mezi véci nemovité jednotku, a to vyslovnym
prohlaSenim zéakona podle ustanoveni § 498 NOZ. Novy ob&ansky zakonik upravuje
zcela nové*? pojem jednotky, a zaroven tim pojmové zduraziuje vyslovné vzajemnou
spojitost podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci s bytem jako dvéma prvky, z nichz
jednotka sestava. Pfedchozi pojeti pravni Gpravy omezené na deklaraci tzkého spojeni
spoluvlastnictvi nékolika subjektd k domu a k pozemku a vlastnického prava kazdého
tohoto pevného spojeni. Novy ob&ansky zakonik tak vytvari vzdjemnou spojenost a
neoddélitelnost bytu jako prostoru a podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci samou

koncepci jednotky.

3.4 SROVNANI S PREDCHOZi PRAVNI UPRAVOU

Jednotka byla v pfedchozi pravni Gpravé definovana v ustanoveni 8 2 pism. h)
bytového zakona a bytem nebo nebytovym prostorem nebo rozestavénym nebytovym
prostorem byla vymezena ¢ast domu. Obsah pojmu jednotka byl v bytovém zakoné
definovan UZeji, nebot nezahrnoval spoluvlastnicky podil na spoleénych c&astech
nemovité véci, tedy na domu, a na pozemku. Jednotka v pojeti bytového zakona nebyla
nemovitosti ani samostatnou véci a pravni vztahy k jednotkdm se fidily ustanovenimi
pfedchoziho ob&anského zékoniku a dalSimi pravnimi predpisy, které se tykaly

nemovitosti.

3.5 SPOLECNE CASTI

Novy ob&ansky zakonik definuje jednotku v ustanoveni § 1160, jehoZ dikce zni:

42 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 17.
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Spolecné jsou alespori ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji slouZzit
vlastnikdm jednotek spolecné.

Spoleénymi jsou vZzdy pozemek, na némz byl dum zfizen, nebo vécné pravo, jez
vlastnikdm jednotek zaklada pravo mit na pozemku ddm, stavebni ¢asti podstatné pro
zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici i jinému vlastniku jednotky
k uzivani bytu. To plati v i pfipadé, Ze se urcitd ¢ast pfenecha nékterému vlastniku
jednotky k vyluénému uzivani.

Komentar k odstavci 1 citovaného ustanoveni uvadi*®, Ze spoleénymi u bytového
spoluvlastnictvi jsou nejméné ty ze soucasti nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né. Jde o vymezeni minima, které je definovano svym
ucelovym uréenim, tedy Ze slouzi vS8em vlastnikim jednotek spole¢né. Mohou tedy
existovat i takové ¢asti nemovité véci, které mohou byt spole¢né vlastnikim jednotek,
pokud budou takto vymezeny v prohlaseni, byt se nemusi jednat o véci, které dle svého
charakteru maji nutné vzdy slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né. Pokud bude takto
realizovano jejich vymezeni nebo se na tom vlastnici jednotek dohodnou a tato dohoda
najde odpovidajici odraz v prohlaSeni vlastnika, neni branéno vlastnikim jednotek si
jako spole¢né vymezit i SirSi rozsah spole¢nych véci. V ustanoveni § 1166 NOZ jsou
uvedeny povinné minimalni néleZitosti prohlaSeni, které jsou soucasti prohlasSeni vzdy,
neni v8ak vylou¢eno u vést do prohlaseni i jiné skute€nosti. Tento vyklad odpovida i
snaze NOZ o posileni moznosti svobodného projevu vile viastnikd. Takové ¢asti domu
by ovSem musely splfiovat podminku, Ze nejde o Casti, které podle své povahy maji

slouzit vSem vlastnikim jednotek spole¢né.

Na rozdil od pojeti spoleénych ¢asti podle zakona o vlastnictvi byt, podle
obCanského zakoniku je zasadni odliSnost spatfovana predevsim v tom, nyni jiz
nehovofime pouze o spole¢nych ¢astech domu, ale o spole&nych ¢astech nemovité véci
(kterd4 je rozdélend na jednotky). Hovofime tak o spoleCnych ¢&astech tvorenych
pozemkem, na kterém dim stoji, a spole¢nych ¢astech domu, za pfedpokladu, Ze dim

je postaven na pozemku, ktery maji vlastnici jednotek ve spoluvlastnictvi. Jedna se také

43 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 23.
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o vedlejSi véci, které jsou zpusobilé byt uzivany jako prisluSenstvi domu nebo

pozemku*,

Z komentére k odstavci 2 citovaného ustanoveni vyplyva, Ze v pfipadé, Ze jde o
ddm postaveny ve vlastnictvi vlastnik( jednotek, je vzdy tento pozemek spoleény.
Spolecné je vzdy i vécné pravo zakladajici vliastnikim jednotek pravo mit na pozemku
ddm. Za takové vécné pravo nutno povazovat zejména pravo stavby, které je upraveno
v ustanoveni § 1240 NOZ, z jehoz dikce plyne, Ze pozemek muZe byt zatizen vécnym
pravem jiné osoby mit na povrhu pozemku stavbu. NezéleZi na tom, zda se jedna o
stavbu jiz zfizenou ¢i dosud nezfizenou. Pravo stavby mlze byt zfizeno tak*, Ze se
vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro stavbu zapotfebi, ale slouZi k jejim lepSimu
uzivani. Podle ustanoveni § 1242 NOZ je pravo stavby véc nemovita. Pravo stavby lze
zfidit jen jako doCasné na dobu maximalné 99 let a toto pravo Ize nabyt smlouvou,
vydrZzenim nebo stanovi-li tak zadkon, tak rozhodnutim organu vefejné moci. Pravo stavby
zfizené smlouvu vznikd zapisem do vefejného seznamu, a zapisu do vefejného
seznamu podléhd i pravo stavby vzniklé rozhodnutim organu verejné moci. Pokud nabyl
stavebnik pravo stavby vydrZzenim, nabyva je na dobu 40 let, a jsou-li pro to spravedlivé
divody, maze soud dobu, na kterou je pravo stavby zfizeno, k navrhu dotéené strany
zkrétit nebo prodlouZzit. Trvani prava stavby Ize také prodlouZit se souhlasem osob, pro

které jsou na pozemku zapsana zatiZzeni v pofadi za pravem stavby.

Pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podminkou, a pokud byla ujednéna,
nepfihlizi se k ni. Pokud bylo pravo stavby zfizeno za Uplatu a ujednala-li se Uplata
v opakujicich se davkach jako stavebni plat, zatéZuje pravo stavby jako redlné bifemeno.
Nepfihlizi se k ujednani, podle kterého zmény vySe stavebniho platu zavisi na nejisté
budouci udalosti; to neplati, ujedna-li se zavislost vySe stavebniho platu na mife
zhodnocovani a znehodnocovani penéz. Pokud se stavebnik prava stavby zfekne, maze
vlastnik zatizeného pozemku prevést na zakladé listin prokazujicich tuto skute¢nost
pravo stavby na dobu, kterd jesté neuplynula, na sebe anebo na jinou osobu. PFi zaniku
prava stavby predtim, neZ uplyne jeho doba, nastanou pravni nasledky vymazu prava
stavby vl&i vécnému pravu nalezejicimu osobé, pro kterou bylo k pravu stavby do

vefejného seznamu zapsano vécné pravo, az zanikem tohoto vécného prava. Jestlize

44 SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentar. Svazek Ill. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014. ISBN: 978-80-7478-546-7. S. 448
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vSak tato osoba k vymazu udéli souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu prava stavby
vuci jejimu vécnému préavu jiz timto vymazem.

Novy ob&ansky zakonik neobsahuje, pokud jde o stavebni ¢asti, konkrétni pfimy
vycet spoleénych &asti. Tento vyCet muze byt upfesnén textem provadéciho pravniho
predpisu. Redlné vSak spoleénymi &astmi nemovité véci budou obdobné soucasti
nemovité véci, které byly povazovany za spole¢né vSem vlastnikim jednotek o podle
bytového zakona. Absence konkrétniho vyslovného vyétu v NOZ na tom nic neméni,
nebot odstavec druhy komentovaného ustanoveni naznacuje, které jsou obvyklé
spoleéné &asti. Cini se tak pouk&zanim na jejich zasadni vyznam pro stavbu domu, jeji
kompaktnost, vzhled a tvar. Ureni spole¢nych ¢asti v konkrétnim domé vzdy plyne
z obsahu prohlaseni vlastnika budovy pfi jeho rozdélovani na jednotky nebo z obsahu
smlouvy o vystavbé nebo ze zmén, které nastanou v souvislosti s vyporfadanim
spoluvlastnictvi (podilového nebo spole¢ného jméni manzeld) k domu. Zasadni v tomto
ustanoveni je to, Ze je pfipusténo, aby jako spole¢né byly klasifikovany jen ty Casti
nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit viastnikim jednotek spole¢né.

Spole¢nymi &astmi nemovitosti jsou takové, které jsou svym charakterem
podstatné. Zejména se bude jednat o zaklady, stfechu, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, schodisté, kominy, ale také ty stavebni ¢asti, které jsou podstatné pro tvar
a vzhled domu — z povahy véci se jedna zejména o okna a Upravu fasady. Za vzdy
spole¢nou ¢ast domu jsou povazovany ty spolecné Casti, které jsou nutné pro moznost
uzivat nemovitou véc pro kazdého vlastnika jednotky, napf. zaklady, stfecha a nosné
zdi. Castmi spolednymi jen nékterym vlastnikim jednotek budou napf. sauna nebo
skladové prostory.

Co jsou spole¢né ¢&asti nemovité véci, upravuje podrobnéji specialni pravni
predpis*®, kterym je nafizeni vliady. Podle néj patii mezi spole¢né ¢asti kromé pozemku,
na kterém dum stoji, navic i pozemek, ktery funkéné souvisi s provozem a se spravou
domu, a na kterém jsou zejména predzahradky, zpevnéné plochy nebo parkovaci
plochy, dvory ¢i dalSi stavby. Dle nafizeni se ¢astmi podstatnymi pro zachovani domu
véetné jeho hlavnich konstrukci rozumi zejména stfecha, kominy v€etné vyvlozkovani,
zaprazi, schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli, schodisté, atd. Lze sem
podradit také domovni kotelny, vytahy ve spole€nych ¢astech, pady, pradelny nebo také

bazény a prostory, ve kterych jsou umisténa parkovaci mista (pokud nejsou zahrnuty

46 Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim,
ve znéni pozdéjSich predpisu
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v jednotce). Za spoleCné Casti se také vzdy povazuji obvodové stény prostorovée
ohranicujici byt a to i v pfipadé, Ze se jedna o nenosné svislé konstrukce a také vSechny
svislé konstrukce jako stény &i sloupy nebo pilife. Vyjimku tvofi povrchové Upravy, jimiz
je nutno rozumét malby, tapety, ale také obloZeni a konstrukce tzv. vestavénych skfini
ve sténach. SpoleEnymi ¢astmi jsou také podlahy, s vyjimkou podlahovych krytin v byté.
Dale pak pfipojky pro dodavky energii, rozvody plynu (az k uzavéru pro byt), rozvody
vody, protipoZarni zafizeni, nouzové osvétleni, rozvody telefonu, doméaci zvonek a

dalsi*’.

3.6 SROVNANI S PREDCHOZi PRAVNI UPRAVOU

V pfedchozi pravni Gpravé, zejména v bytovém zakonu, byl stanoven vyc¢et ¢asti
domu ur&enych pro spole¢né uzivani, pfisluSenstvi domu a spole¢né zafizeni domu, jez
zékon nazyval spole¢né ¢asti domu. Do nové pravni Upravy se dostava tzv. vyluéné
uzivani vlastnika jednotky spole¢né &asti. Zavedeni principu vyluéného uzivani vlastnika
jednotky ke spole¢né ¢asti nemovité véci pripousti i uzivani urcité spole¢né ¢asti domu

jednim nebo vice vlastniky jednotek.

3.7 PODILY NA SPOLE ENYCH CASTECH

Novy ob&ansky zakonik definuje jednotku v ustanoveni 8 1161, jehoz dikce zni:

Neurci-li se podily na spoleénych castech se zfetelem k povaze, rozmérim a
umisténi bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové

plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytd v domé.

Komentar uvadi*®, Ze podily na spolecnych ¢astech mohou byt nové podle NOZ
uréeny nékolikerym zpusobem. Prvnim je uréeni podilu na spoleénych &astech se
zfetelem k povaze, rozmérim, a umisténi bytu. Dale je mozné urcit podil na spole¢nych
Castech tak, Ze vSechny podily jsou stejné, a tfeti zptsob uréeni spoluvlastnickych podilt
je stanoven pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech
byt v domé. Posledni zplsob je uréen pouze podpurné pro pfipad, kdy nebude velikost

podilu uréena jinym kritériem zvolenym svobodnym rozhodnuti vlastnika budovy.

47 Vice viz ustanoveni 85 a 86 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim, ve znéni pozdéjSich predpist

48 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 37.
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Novinkou nové pravni Upravy je tedy moznost ureni podild na spole€nych
¢astech tak*®, Ze vSechny podily na spolecnych ¢astech jsou stejné. Dohoda o stejnych
podilech pfitom neni podminiovana tim, Ze tézZ jednotlivé byty nebo nebytoveé prostory se
vyznacuji stejnou velikosti podlahové plochy, mizZe se jednat o byty, jejichZz podlahova
plocha je rzna, avSak bylo rozhodnuto o tom, Ze z ur€itych divodd budou povazovany
vSechny podily na spoleénych Castech za stejné. Tento zpusob ur€eni podilu na
spole¢nych ¢éastech je prakticky z hlediska ur€eni velikosti podill jednotlivych jednotek
na rliznych druzich nakladu, pfijm0, poctu hlasu viastnik(l jednotek, radznych vypocta,
muze ale byt nékterymi vlastniky povazovan za méné priznivy vzhledem k rizné velikosti
podlahové plochy bytl a s tim souvisejici rGznou mirou rozsahu a potfeb oprav,

opotiebeni atd.

DalSi novinkou je ur€eni podild na spole€nych ¢astech se zfetelem k povaze,
rozmérdm a umisténi bytu. Tento zplsob stanoveni podilu na spoleénych &astech
umoziuje zcela volné pfihlédnout k mistnim specifikim jednotlivych bytd a nebytovych

prostor.

Novy ob&ansky zakonik uvadi jako prioritu moZnost volného uvazeni o stanoveni
podilu na spole¢nych €astech, kdyZ sam ukazatel povahy, rozmérd nebo umisténi domu
je velmi individualni a dava moznost v podstaté k jakémukoli uréeni téchto podild zcela
nezavisle na velikosti jednotek. Ur€eni podilt tedy bude vyluéné véci volného uvazeni
autora prohlaSeni nebo pfipadnych pozdéjSich dohod vlastnikd jednotek. Novéa pravni
Uprava poskytuje pfedevsim zasadu smluvni volnosti ve véci uréeni vySe podild a k tomu

pfinasi dvé nové alternativy ureni podilu na spole€nych ¢astech.

Co se ty€e urceni podill na spoleé¢nych ¢astech domu, tak dle NOZ plati
nevyvratitelna pravni domnénka, Ze pokud se neurci podily v zavislosti na povaze,
rozmérech a umisténi jednotlivych jednotek nebo nejsou podily uréené jako stejné, tak
plati, Ze podily jsou uréeny dle poméru velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové ploSe vSech jednotek v domé. Tento typ ur€eni tak pfichazi v avahu az
podpuarné, pokud podily nejsou stanoveny dle povahy bytu. Novy pravni Gprava tak klade
ddraz ne jen na celkovy pomér podlahovych ploch, ale také na povahu a umisténi bytu
a tedy celkovou hodnotu bytu. DuleZité tak nyni mize byt i umisténi bytu v jednotlivych

podlazich nebo na urcité strané domu. Zplsob vypoctu podlahové plochy je taktéz

49 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 38.
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upraven nafizenim %°. Pro tento vypocet je dulezité byt prostorové ohranicit. Dle
soucasné pravni upravy je byt ohrani¢en vnitfnimi povrchy obvodovych stén, podlahou,
stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvoru ve sténach, které ohranicuji
byt. Podlahovou plochu jednotky tvofi pudorysna plocha vSech mistnosti v byté a
pudorysné plocha vSech svislych nosnych a nenosnych konstrukci (stény, sloupy,
pilife,...). Do pidorysné plochy je nutné také zapocitat skiiné ve zdech v byté, vany a
dalSi zabudované pfedméty, které zakryvaji podlahovou plochu. Déle jsou stanoveny
také postupy pro vypocet podlahové plochy u mezonetovych bytu €i bytl s galeriemi.
Podlahova plocha se uvadi v m? a je tfeba ji zaokrouhlit na jedno desetinné misto a to

tim zpGsobem, Ze pét setin m? a vic se zaokrouhli smérem nahoru.

3.8 ZMENA VELIKOSTI PODILU

Novy ob&ansky zakonik definuje zménu velikosti podilu v ustanoveni § 1162,
jehoz dikce zni:

Jsou-li podily na spoleénych ¢astech uréeny jinak nez pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSe viech bytd v domé nebo nez jako
stejné, ma vlastnik jednotky pravo domahat se zmény tohoto urcéeni, pokud se okolnosti
zménily tak podstatné, Ze uréeni jeho podilu na spolecnych c¢astech je zjevné
nespravedlivé.

Nedojde-li na navrh vlastnika jednotky ke zméné prohlaSeni (8 1169), zméni

prohlaSeni soud.

Z komentare k odstavci 1 citovaného ustanoveni plyne®!, Ze uréeni podilu na
spolecnych &éastech jinak nez pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové ploSe vSech bytt v domé jinak nez jako stejné, s sebou muze ¢asem prinasSet
i neshod mezi vlastniky jednotek. MiZe tedy nastat situace, kdy vlastnik jednotky nabude
dojmu, Ze ur€eni jeho podilu na spole¢nych ¢astech je nespravedlivé. Ne vzdy je nutno
pouze na zékladé subjektivniho pocitu vlastnika ménit dokument, kterym je prohlaSeni
vlastnika. Pro tuto zménu je podstatna existence urcitych relevantnich skute€nosti.
Jednak musi nastat podstatné zmény pomérud, nepostacuje pouhy vznik zmén, a musi

se jednat o kvalifikovanou nespravedinost. Musi tedy byt spinény dva pfedpoklady:

50 Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh., o Gpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim,
ve znéni pozdéjSich predpisu
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jednak Ze doslo k podstatné zméné okolnosti oproti dobé, kdy byly ur€ovany velikosti
podilu na spole¢nych ¢astech, jednak Ze pravé v dusledku téchto podstatnych zmén je
ur€eni podilu dot€eného vlastnika na spole€nych ¢astech zjevné nespravedlivé. Nebude
tedy postaCovat jakakoli zména okolnosti, byt podstatnd, nybrz tato zména okolnosti
musi mit za nasledek stav zjevné nespravedinosti, tedy byt v pfi¢inné souvislosti se
vznikem nespravedinosti v ur€eni podilu. Pouze pfi splnéni vSech vySe uvedenych
pfedpokladi ma vlastnik jednotky pravo se domahat zmény podilu na spole¢nych
Castech. Pojem zjevna nespravedinost neni v zakoné blize definovan, bude vzdy zalezZet

na konkrétnich okolnostech.

Komentaf k druhému odstavci citovaného ustanoveni uvadi, Ze nedosahne-li
vlastnik jednotky, ktery usiluje o zménu prohlaSeni této zmény prohlaSeni cestou
mimosoudni, nebo nedojde k dohodé mezi nim a dalSimi vlastniky jednotek, ma pravo
obratit se na mistné a vécné pfislusny soud, aby o této véci rozhodl. Neni ovSem zcela
zfejmé, jak dalece je soud navrhem vlastnika jednotky na zpasob zmény prohlaSeni

vazan, zda pfipadné muaze provést zménu prohlaseni i jinym vhodnym zplsobem.

3.9 SROVNANIi S PREDCHOZi PRAVNIi UPRAVOU

Bytovy zakon v pfedchozi pravni Upravé pfimo nefeSil moznost zmény podilu ha
spoleénych ¢astech vlivem podstatné zmény pomérd a nasledkem zjevné
nespravedlnosti. Zména prohlaSeni cestou dohody o zméné, nebo soudnim rozhodnutim
predstavuje novy prvek. MozZznost zmény velikosti podilu na spole¢nych ¢astech domu
v NOZ ma pravné odrézet probihajici zmény tak, aby vlastnici jednotek mohli i vzhledem

na zmény pomeéru rozhodovat o zménach ve svém vlastnictvi.

3.10 VZNIK JEDNOTKY

Stejné jako pred uc¢innosti NOZ, tak i dle sou¢asné pravni Upravy vznika jednotka
bud vystavbou, nebo zapisem do vefejného seznamu (nové jiz zakon nepracuje
s pojmem katastr nemovitosti), kterému predchazi prohlaSeni, zaZeni spolec¢ného jméni
nebo vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Zapisem jednotka vznikne tehdy, kdyz
vlastnik budovy rozdéli své pravo k domu a k pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.

A stejné jako dfive, jednotka vznika také rozhodnutim soudu v urcitych pripadech®.

52 Viz ustanoveni § 1165 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
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3.11 PROHLASENI

NOZ uvadi minimalni poZadavky na obsahové nalezitosti prohlaSeni, jimiz jsou
Udaje o pozemku, domu, obci a katastrdlnim Gzemi, v némZ se dum s bytovymi
jednotkami nachéazi, dale (ddaje o jednotce (zejména pojmenovani a oznaceni
jednotlivych byta, popis a uréeni spoleénych ¢asti a velikost podill na spoleénych
Castech) a uvedeni vécnych &i jinych prav, kter4 na daném domé vaznou. K prohlaseni
se také pfipoji pudorysy vSech podlazi uréujici polohu vSech byt a spoleé¢nych &asti.
Nova pravni Uprava tak zjednoduSuje prohlaSeni co do obsahu. Dfive byl kladen dlraz
na velmi pfisné obsahové pozadavky a hrozilo tak, Ze pokud nebudou tyto poZzadavky
splnény, dojde k absolutni neplatnosti tohoto prohlaseni. Judikatura se sice ¢asem
vyvinula a ¢aste¢né ustoupila od tohoto formalismu®® a k tomu, aby bylo moZno takovou
neplatnost prohlasit, bylo zapotfebi, aby byl zakon porusen vysokou intenzitou. Nicméné
dle mého nazoru tato Uprava nebyla dostacujici a s Uu&innosti NOZ se tak postup velmi

zjednodusil.

Zmeénou proSly i podminky pro vznik spoleéenstvi vlastnikd. Mohou nastat dvé
situace. V prvnim pfipadé rozdélenim vlastnikova prava k nemovité vznikne miniméainé
5 jednotek a nejméné 3 z nich jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd. Pak jsou soucéasti
prohlaSeni i nalezitosti stanov spole€enstvi viastnik( jednotek. Pokud vSak vznikne
jednotek méné, a nevznikne tak spole€enstvi, urci se v prohlaSeni pravidla pro spravu
domu, pro uzivani spole€nych &asti a vySe pfispévku na naklady spojené se spravou
domu. Jako zcela nova povinna nalezitost prohlaSeni jsou pravé pravidla pro uzivani
spole¢nych ¢asti®.

V praxi mGze nastat také situace, kdy dojde k neurcitému nebo nespravnému
vymezeni jednotky v prohlaSeni. Pak musi puvodce tyto vady odstranit, a pokud tak
neucini, mohou vadu odstranit vlastnici dotéenych jednotek a to spoleénym prohlasenim.
Pokud vSak k tomuto postupu nedojde, mliZe o odstranéni takové vady rozhodnout soud
na navrh osoby, kterd na tom ma pravni zajem. V pfipadé, Ze jsou nespravné &i neurcité
uréeny podily na spole€nych ¢astech domu, k takovému vymezeni se ze zakona

nepfihlizi®>. Zakon také umoznuje zmény prohlaseni, a to dohodu v pisemné formé. Méni

53 Viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky, ze dne 6. 11. 2003, sp.zn. 28Cdo 1788/2003. Pravni
informacni systém Salvia. Dostupné z: www.slv.cz

54 Vice viz SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obc¢ansky zakonik. Komentar. Svazek Ill. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN: 978-80-7478-546-7. S. 483

55 Ustanoveni § 1168 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
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se tak pohled na vady prohladSeni a vyslovné se chrani dobr& vira nabyvatele jednotky.
ProhlaSeni totiZ nelze zneplatnit a nelze také urc€it, Ze vlastnictvi k jednotce nevzniklo.
Lze ovSem prohladSeni napadnout a vlastnické pravo k jednotce tak zpochybnit, pokud
obsahuje vady a vlastnikem jednotek je stale jeSté plvodni vlastnik, tedy ten, kdo zménil
ddm na dum s jednotkami. Je zde také vétSi volnost, kterou ma pfi prohlaseni viastnik
domu, a to napf. pfi vymezeni spole¢nych €asti. Zakon také zjednoduSuje postup pfi
odstrafiovani chybnych udaji v prohlaSeni. Nové je postup stanoven pfimo v zakoné,
kdy nejdfive je k odstranéni vad povinen puvodce prohlaseni, nasledné vlastnici a az
nakonec soud. Byl tak nahrazen postup, kdy toto bylo feSeno na uUrovni katastralnich
pravidel a k opravé prohlaseni bylo zapotfebi svolat shromazdéni vlastnikl a bylo tfeba,
aby se zménou souhlasily tfi ¢tvrtiny pfitomnych vlastnik(. V pfipadé zmén prohlaseni
se také pamatuje na osobu, ktera je opravnénd z vécného prava, jeZz bylo zfizeno

k jednotce a to tak, Ze ke zméné prohldSeni je tfeba souhlasu takové osoby.

3.12 VYSTAVBA

Jak jiz bylo fe€eno, jednotka miZe vzniknout vystavbou, resp. smlouvou o
vystavbeé. V ni se strany zavazou, Ze se budou spole¢né podilet na vystavbé, dokon&eni
nebo zméné domu, a to za Ucelem zfizeni nebo zmény jiz existujicich jednotek. Zakon
klade na tento druh smlouvy alespon zékladni poZzadavky, resp. nalezitosti, a to stejné
Udaje, jaké jsou potfebné pro prohlaSeni (pfi rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam), dale informace, jakym zpusobem budou uhrazeny
naklady na vystavbu, velikost podild k domu, pfipadné i k pozemku, je-li dim jeho
soucasti. Pokud vystavbou vznikne dim s alespori péti jednotkami, je tfeba, aby ke
smlouvé o vystavbé byly pfilozeny také stanovy spolecenstvi vliastnikd, které by takto
vzniklo (viz vy3e). Smlouva ke své platnosti vyZaduje pisemnou formu. Pokud stavbou
vznikne dim, jsou strany smlouvy o vystavbé podilovymi spoluvlastniky tohoto domu az
do vzniku jednotky. V okamziku vzniku jednotky se pak toto podilové spoluvlastnictvi
méni v bytové spoluvlastnictvi.

V pfipadé, Ze ma nova jednotka vzniknout v domé&, kde jsou jiz bytové jednotky
vymezeny a touto nastavbou &i pfistavbou by byly zménény, je tfeba ve smlouvé
dojednat zménu velikosti spoluvlastnickych podild po vzniku této nové jednotky takovym

zpUsobem, ktery reflektuje nové usporadani.
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3.13 PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKA JEDNOTKY

V souvislosti s vlastnictvim bytové jednotky v domé zékon vymezuije i ur€ita prava
a povinnosti spojené s jejim uzivanim, a to navic vedle prav a povinnosti, ktera zakon
pfiznava obecné vlastnikim, napf. povinnost zabranit imisim. Vlastnik tak mé pravo
jednotku vyluéné uZivat, spravovat ji a stavebné upravovat a uzivat spole¢né ¢asti®®. P¥i
vykonu svych prav vSak nesmi zasahnout do stejnych prav ostatnich viastnik( ani
poSkozovat spolec¢né ¢asti domu. Vlastnik také musi svij byt a spole¢né &asti, které ma
ve vyluéném uzivani, udrzovat®’.

DalSi povinnosti vlastnika je fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani
spole¢nych &asti, stejné tak ma povinnost zajistit, aby se témito pravidly Fidily osoby,
kterym umoznil vstup do domu, potazmo do svého bytu. Novou povinnosti vliastnika
jednotky je oznamit svoji adresu v&etné poctu osob, které budou mit v byté domécnost,
a to ostatnim vlastnikim jednotek prostfednictvim osoby zodpovédné za spravu domu.
Zaroven je povinen nahlasit kazdou zménu v téchto Udajich. Musi tak ucinit ve Ihité
jednoho mésice od okamziku, kdy se dozvédél (nebo se mohl dozvédét), Ze je
vlastnikem. Déje se tak z toho divodu, Ze ne vzdy vlastnik jednotky bydli v byté, ktery
vlastni. Tuto zménu také vnimam jako zménu k lepSimu, nebot v minulosti nemél
spravce domu Zadny ndastroj, ktery by mu umoznoval napf. zjistit, kolik osob obyva byt,
aby na zakladé toho spravné rozuctovat spolec¢né naklady. Vlastnik jednotky musi také
ohlasit, pokud pfenechd byt k uzivani jiné osobé, zaroven sdéli i jméno a adresu této
osoby. V této souvislosti ma kazdy vlastnik pravo na to, aby mu bylo sdéleno jméno a
adresa kteréhokoli jiného vlastnika jednotky nebo najemce v domé®®. DalSim pravem
vlastnika je védét, jakym zplsobem je hospodafeno s domem nebo s pozemkem, na
zakladé ¢ehoZ muZze u osoby odpovédné za spravu domu nahliZzet do smluv a ucetnich
knih a jinych dokladd.

Mezi dal3i povinnosti patfi pravidelné pfispivat na spravu domu a pozemku, a to
v zavislosti na vySi jeho podilu na spoleénych ¢astech domu. Pokud mé& ve vyluéném
uzivani nékterou spole¢nou &ast, urli se vySe prispévku i v zavislosti na této casti.

Prispiva se i na odménu osoby spravujici dam, odménu ¢lenu jejich organd, na vedeni

56 Ustanoveni § 1175/2 zakona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

%7 K obsahu viastnického a spoluvlastnického prava, pozitivnimu a negativnimu vymezeni prav v souvislosti
s uzivanim bytu viz SPACIL, J. a kol. Obgansky zakonik Ill. Vécna prava (8978-1474). Komentar. 1.
Vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN: 978-80-7400-499-5. S.728 a nasl.

58 Ustanoveni § 1178 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
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GCetnictvi a na dalSi obdobné néklady. Nové se tak zohlednuji nejen podily na
spole¢nych ¢astech, ale také vyluéné uzivani nékterych spolecnych ¢asti.

Vlastnik je také povinen platit zalohové sluzby souvisejici s uzivanim bytu, ale
ma pravo, aby mu tyto sluzby byly v€as vyucétovany. Vymezeni a rozsah sluzeb upravuje
zakon o sluzbach®®. Dle tohoto zdkona se poskytovatelem sluzeb rozumi vlastnik
nemovitosti nebo jednotky v domé rozdéleném na jednotky, nebo spolecenstvi vlastniku
jednotek. Pfijemcem sluZzeb je najemce bytu nebo vlastnik jednotky. SluZzby jsou
vyuctovany za zuctovaci obdobi, které smi byt maximalné dvanactimési¢ni. Pro
rozuctovani sluzeb je dulezité, kdo byt obyva. Proto se pocita vzdy s viastnik jednotky i
najemce bytu a osoby, u kterych je pfedpoklad, Ze budou byt obyvat po dobu delSi nez
2 mésice v prabéhu zuctovaciho obdobi. Sluzbami zakon rozumi zejména dodavky tepla
a teplé vody, odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor a
umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani®. Tento zakon také dale upravuje
napf. vySi zaloh za sluzby a zplsob zmény jejich vySe, roza¢tovani nakladd na sluzby
nebo vyuc¢tovani a splatnost preplatkt a nedoplatkd.

Rozhodne-li se vlastnik byt stavebné upravovat, musi umoZznit do svého bytu
vstup, a to za G€elem kontroly, zda tyto Upravy néjak neohroZuji i neméni spole¢né ¢asti

domu. K tomu musi byt ovSem predem vyzvan.

Pokud bylo rozhodnuto o udrzbé, opravé, Uprave, atd. domu nebo pozemku, musi
se vlastnik zdrzet takového jednani, kterym by tuto ¢innost ohrozil. Pokud je tato ¢innost
vykonavana v jeho byt&, nebo na spoleé&nych ¢astech slouZzici k jeho vyluénému uzivani,
musi do nich umoznit pfistup. To stejné plati i v pfipadé, Ze je tfeba umistit, &i kontrolovat
zafizeni pro méfeni spotfeby vody, plynu, tepla, &i jinych energii. Nastane-li situace, Ze
se témito Cinnostmi poskodi jednotka, €i vznikne jind Skody, nahradi ji spoleCenstvi
vlastnikd, a neni-li ho, pak pomérné ostatni spoluvlastnici domu.

Pokud by néktery z vlastnikl poruSoval nékterou povinnost uloZzenou mu
vykonatelnym rozhodnutim soudu ato tak, Ze by tim podstatné omezoval prava ostatnich
vlastnikl, pak by na navrh osoby odpovédné za spravu domu mohl soud naridit prode;j
jednotky tohoto vlastnika. Dal8i zménou je tak zGzZeni aktivni legitimace k podani navrhu

na tento nuceny prodej jednotky. Dfive mohl podat soudu navrh kazdy viastnik jednotky

59 Zakon &. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty

60 Vice viz ustanoveni § 3 zadkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otadzky souvisejici
s poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostordl v domé s byty
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v domé&, zatimco nyni tak miZe ucinit pouze spravce nebo doteny vlastnik, ktery je

porusovanim povinnosti dotéen.

Pokud to neni vylouc€eno, je vlastnik jednotky opravnén své pravo k jednotce
rozdélit na podily, ¢imz vznikne spoluvlastnictvi k jednotce. Tito spoluvlastnici pak urci
spole¢ného zastupce, kterého zmocni k tomu, aby vykonaval jejich prava vuci osobé
spravujici dim.

DalSim pravem vlastnika jednotky je prdvo prevést vlastnictvi k jednotce jiné
osobé. Najemce bytu pak ma pfi prvnim pfevodu jednotky prekupni pravo, které musi
uplatnit do Sesti mésicu od nabidky. To pouze za situace, Ze jednotka, kterou ma
pronajatou, vznikla rozdélenim prdva k domu nebo pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam. Tento postup se vSak nepouZzije na pfipady, kdy je ndjemcem pravnicka
osoba. Nové se také predkupni pravo rozsifuje i na nebytovy prostor, ale pouze, pokud
byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéZz domé. Jina situace nastane v pripadé, Ze
jednotka vznikne v domé, ktery je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi pravnické osoby.
Pokud je ndjemcem &len nebo spole¢nik této pravnické osoby, a tento se podilel praci
nebo majetkovou GcCasti na pofizeni nemovité véci, lze pfevést vlastnické pravo
k jednotce pouze na tohoto ¢lena nebo spole¢nika. Zakon také velmi detailné stanovoval
obligatorni néleZitosti pro smlouvu o pfevodu. Ty jiZ nyni nejsou stanoveny obligatorné
zakonem, ale nélezitosti stanovi konkrétni smluvni typ a dalSi stanovené néaleZitosti jsou
tfeba k provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Pfevod vlastnického prava k jednotce
se tak vyznamné zjednoduSuje. Pfevodce je ze zakona povinen doloZit nabyvateli
jednotky, které dluhy vaznou na jednotce v souvislosti se spravou domu a pozemku a
v souvislosti se sluzbami. Z&kon stanovi, Ze za dluhy, které pfejdou na noveho vlastnika
jednotky, ruci prfevodce. Drive platilo, Ze pokud puvodni viastnik dluzil na platbach za
sluzby a jednotku prevedl, pak na nabyvatele tyto dluhy ze zakona nepfechazely a bylo
nutné je vymahat po prevodci®?.

Kazdopédné takovy dluh vaznouci na jednotce neni zavadou vaznouci na véci.
Neni také zcela jasné, zda nabyvatel jednotky odpovidd pouze za dluhy uvedené
v prohlaSeni, ¢i zda odpovidéa za veSkeré dluhy s jednotkou spojené. Dle jednoho ndzoru
dluhy, které by pfevodce v souvislosti se sprdvou domu mél, a nebyly by uvedeny

v potvrzeni vydaném spravcem, tyto dluhy by na nabyvatele nepiesly®2. Bylo by tedy

61 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 157

62 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 157
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vhodné, aby bylo néjakym zpasobem uréeno, jak se tyto nedoplatky budou vyporadavat,
a to napf. tim zplsobem, Ze soucasti kupni ceny bude i ¢astka, ktera bude pfedstavovat

zadrzné. To se pak bude dat pouZzit na thradu téchto dluhd.

3.14 SPRAVA DOMU A POZEMKU

Za spravu domu a pozemku je odpovédné spolecenstvi vlastnikd jednotek, a
nevzniklo-li, pak spravce. Na spravu domu a pozemku se vztahuji také obecna
ustanoveni zakona o spraveé cizi véci®®. Spravou se dle zakona rozumi vSe, co nenalezi
vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastnikd nutné nebo Ucéelné pro fadnou
pédci o dum a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spoleénych ¢asti®.
Jsou to taktéZ &innosti souvisejici se spoleCnymi €astmi, jako nastavba, pfistavba,
zfizeni nebo zlepSeni zafizeni v domé&, atd. Z hlediska provozniho a technického se
spravou domu rozumi napf. provoz, Udrzba & opravy spoleCnych c&asti, revize
technickych siti, protipozarniho zafizeni nebo hromosvodu, tdrzba pfistupovych cest na
pozemku. Z hlediska spravnich c¢innosti se spravu rozumi zajiStovani spréavni,
administrativni ¢innosti, v€éetné vedeni pfislusné dokumentace, stanoveni a vybirani
uréenych zaloh na sluzby, vedeni Gcetnictvi a predkladani darnovych pfiznani, a dalsi®.

Zakon rozliSuje spravu bez vzniku spoleCenstvi a se vznikem spole€enstvi
vlastnik(. V praxi bude zfejmé prevladat druhy zpusob. Jak jiz bylo uvedeno vyse, pokud
v domé s jednotkami nevzniklo spole€enstvi vlastniku, je osobou opravnénou za spravu
domu spravce. Pokud spolecenstvi vzniklo, pak je sprAvcem domu a pozemku ten ze
zakladateld, ktery ma vétSinu hlasu, a to do té doby, dokud si drZi tuto vétSinu. Na spravu
domu se tak pouZiji pravidla obsazena v prohlaSeni. Automaticky se spravcem stava ten
vlastnik, ktery ma nadpolovi¢ni podil na spole¢nych ¢astech domu. Pokud vSak takovy
vlastnik v domé neni, zvoli si spravce vsichni vlastnici vétSinou hlasu. Zvoleny spravce
muZze byt z dulezitého divodu a na navrh nékterého z vlastnikd odvolan soudem. Ve
vécech nutnych k zachovani majetku je opravnén spravce rozhodovat samostatné,
kromé zaleZitosti, které nélezi do pusobnosti shromazdéni. Dfive platilo, Ze pokud
spolecenstvi nevzniklo, byla za spravu odpovédna osoba povéfena spravou, a byla

vymezena v prohlaSeni vlastnika budovy nebo ve smlouvé o vystavbé. Nové je tak

63 Ustanoveni § 1140 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
64 Ustanoveni § 1189 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik

65 Viz ustanoveni § 7 a nasl. nafizenf vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim, ve znéni pozdéjSich predpist
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upraven zpusob ur€eni této osoby, kdy jiz neni ur€ena v prohladSeni, ale je volena
vlastniky jednotek. Nové je také ustanoveni, Ze pokud ma néktery z vlastnikd vétsi nez
polovi¢ni podil na spoleénych ¢astech, stava se spravcem automaticky. Zaroven je ale

také omezena vaha hlasu tohoto spravce jakoZto vliastnika.

Spravce ma také pravo na odménu, a to na odménu obvyklou podle povahy jeho
sluzeb. Jednat mize bud osobné, nebo prostfednictvim osoby, na kterou mize prevést
svoji plsobnost. MiZe se také dat zastoupit, ale jen pfi jednotlivém pravnim jednani.
Osobu, kterd ho bude zastupovat, je ovSem povinen vybrat peclivé a dat ji k tomu

dostatec¢né pokyny®®.

3.15 SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Stejné jako pfedl1.1. 2014, tak i nyni je spoleCenstvi pravnicka osoba, ktera je
zaloZzen& za UCelem zajiSténi spravy domu a pozemku. | nadale plati, Ze spole€enstvi
smi nabyvat za timto U€elem prava a zavazovat se k povinnostem, ovSem nové zakon
stanovi, Ze tato pravnickad osoba nesmi podnikat, ale nesmi se ani podilet na podnikani
(pfimo nebo nepfimo), a nesmi byt spoleénikem jinych podnikatelll nebo byt jejich
¢lenem®’.

Spolu s vlastnictvim jednotky je spjato i &lenstvi ve spoledenstvi. Clenové
spolecenstvi dle zakona ruci za jeho zavazky, ovSem pouze v uritém pomeéru, ktery je
uréen velikosti podilu na spole€nych ¢astech domu. | nadale také plati, Ze spole€enstvi
je opravnéno nabyvat majetek. Nepfihlizi se ovSem k takovému uUkonu, kterym by
spolecenstvi zajistilo dluh jiné osoby. Stejné tak se nepfihlizi k dUkonu, kterym by se
spolecenstvi zavazalo podilet se na ztraté jiné osoby, nebo pokud by se zavazalo hradit
dluhy jiné osoby nebo je zajistit.

Nové také spole€enstvi muZe zastupovat vlastniky jednotek pfi uplathovani prav,
kterd témto vlastnikim vzniknou vadou jednotky. MlzZe se také sdruzit s jinym
spolecenstvim ke spolupraci, nebo se muze stat clenem pravnické osoby, které takova
spolecenstvi sdruzuje. V takovém pfipadé se ale nesmi zavazat k majetkové ucasti. Smi

tak ucinit pouze za ucelem ¢lenského vkladu nebo ¢Elenskych prispévku.

6 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obdéanském zakoniku:
komentar. Vydani prvni. Praha: C. H. Beck: 2013. ISBN: 80-740-0444-9. S. 180

67 Ustanoveni § 1194/1 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
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pravni Uprava, dle které vznikalo spoleCenstvi ze zakona v domé s alespon péti
jednotkami, byla nahrazena ustanovenim®, dle kterého spolecenstvi zalozi vlastnici
v domé, kde se nachézi alespori 5 jednotek, z nichZ minimalné tfi jsou ve vlastnictvi tfi
rznych vlastnikd. UCini tak nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni pfevedené
jednotce. Vznik spole€enstvi je pak vazan na zapis do vefejného rejstfiku. Povinné se
tak spole¢enstvi zakladéa za stejnych podminek, za kterych dfive vznikalo ex lege. Pokud
tak vlastnici neucini, sankci je blokace pfi pfevodu jednotek. V soucasnosti je také
zavedena povinnost prokazovat vznik spoleCenstvi, a to k pfevedeni prava k jednotce.
Dokud neni vznik prokazan, neni do katastru nemovitosti vlastnické pravo zapséano.
Spolecenstvi ovSem mulZe vzniknout i v domé s méné nezZ péti jednotkami, a to za
spocival v tom, Ze spole€enstvi vznikalo ze zakona, coZz si mnohdy ani vlastnici
neuvédomovali. Nyni tak rozliSujeme situace, kdy spolecenstvi vzniknout musi a kdy
vzniknout muze. Nemuze byt ovSsem zalozeno tehdy, kdyZ jsou v domé méné nez dvé

jednotky.

Spole€enstvi tak jiz nevznikd ze zakona, ale zaloZenim. ZaloZeni se provede
schvalenim stanov. Lze jej také zalozZit prohlaSenim nebo smlouvou o vystavbé. Pokud
ovSem témito zplsoby zaloZzeno nebylo, zakon vyzaduje ke schvaleni stanov souhlas
vlastnikl vSech jednotek v domé. Zakon také stanovi minimalni nalezitosti stanov®.
Kromé uréeni prvnich ¢lenu statutarniho organu se oviem pozadavky na stanovy zcela
shoduji s pravni Upravou v zakoné o bytech. V soucasné dobé ale jiz neexistuji vzorove
stanovy ve formé obecné zdvazného pravniho pfedpisu, tak jak tomu bylo dfive. Pokud
neni spolecenstvi zalozeno prohlaSenim o rozdéleni prava k domu na vlastnické pravo
k jednotkam nebo smlouvou o vystavbé, vyzaduje se pro stanovy forma vefejne listiny.

| nadale spolecenstvi tvofi organy. NejvysSim organem spolecenstvi je, stejné
jako dfive, shromazdéni, a statutarnim organem pak vybor. Lze ovi3em stanovami urcit,
Ze statutarnim organem je predseda spoleCenstvi. Jiz ne povéfeny vlastnik.
Spolecenstvi muze také vytvaret i dalSi organy, ovSem nemdze jim vyhradit pravomaoci,
které jsou ze zékona dany shromazdéni nebo vyboru. Clenem organu spoleéenstvi &i

zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového organu muze byt kdokoliv, kdo je

68 Ustanoveni § 1198 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
69 Ustanoveni § 1200/2 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik; ukazka moznych stanov viz pfiloha ¢. 2
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svépravny a kdo je dle pfedpisu upravujicich Zivnostenské podnikani bezuhonny.
Stanovy mohou byt také ménény, ale pouze notarskym zéapisem.

VSichni vlastnici jednotek v domé jsou dle zakona ¢leny shromazdéni, pficemz
pocet jejich hlast se opét odviji od velikosti podilu na spoleénych ¢astech. Zakon
pripousti vyjimku, kdy se k hlasu vlastnika nepfihlizi, a to v pfipadég, Ze je vlastnikem
jednotky samo spolecenstvi. Stejna také zlstala pravni Uprava podminek usnaseni
schopnosti, a to za pfitomnosti vlastnikl jednotek, ktefi drzi vétSinu vSech hlasu, a
k pfijeti rozhodnuti zédkon vyZaduje souhlas vétSiny pfitomnych. Samoziejmé stanovy
mohou urc€it i odliSny postup. Shromazdéni se kona alespon jedenkrat ro¢né. Do jeho
pusobnosti patfi zejména zména stanov a zména prohlaSeni, schvaleni ucetni zavérky,
nebo schvéleni vySe zaloh na Uhradu sluzeb. Déle spole€enstvi rozhoduje 0 zméné
podlahové plochy bytu ¢i zméné ucelu uzivani bytu nebo domu. Udéluje také souhlas
k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k zfizeni zéstavniho prava
k jednotce™. Shromazdéni mize byt svolano také na navrh vlastnik( jednotek, ktefi maji
vice jak Ctvrtinu hlasti, ovdem na navrh minimalné dvou z nich. K pozvance’™ musi byt
pfipojeny podklady tykajici se pofadu zasedani, nebo musi byt uvedeno, kde je mozné
se s nimi seznamit.

V pfipadé, Ze s rozhodnutim, které shromazdéni pfijme, néktery z vlastnikl
nesouhlasi, ma pravo, a to do 3 mésict ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo
mohl dozvédét, navrhnout soudu, aby o této zaleZitosti znovu rozhodl. Stejné pravo ma
i kterykoli vlastnik, pokud ma pro to dulezity davod, aby soud rozhodl o zaleZzitosti, ktera
nebyla shromézdénim rozhodnuta, a¢ byla k rozhodnuti fFadné pfedloZena. Za ur€itych
podminek muZe byt pfijato rozhodnuti i mimo zasedani’?, coz je opét zména oproti

Spolecenstvi se ze zakona zruSuje dnem zaniku. K tomu muaze dojit tak, ze
zanikne vlastnické pravo ke vSem jednotkdm v domé, nebo rozhodnutim soudu nebo
v souladu se stanovami. Lze ho zrusit také rozhodnutim vlastnikd, ale pouze pokud bylo
zaloZzeno dobrovolné, nebo také v pfipadé, Ze pocet jednotek v domé klesne pod 5.
Pokud se tak stane, pak vlastnici jednotek musi pfijmout pravidla, ktera stanovi postup

pfi spravé domu a pozemku a pravidla pfispivani na tuto spravu. Pokud se spole€enstvi

0 Vice viz ustanoveni § 1208 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
1 Pfiloha ¢. 3
72 Ustanoveni § 1210 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sbh., ob&ansky zakonik
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rusi, neni tfeba provadét jeho likvidaci, pfi¢emz dle podilu na spole¢nych ¢astech domu

pFechazi na vlastniky jednotek prava a povinnosti spole¢enstvi.

3.16 ZRUSENI BYTOVEHO SPOLUVLASTNICTVI

Pfi zruSeni bytového spoluvlastnictvi se zméni bytové vlastnictvi v podilové
spoluvlastnictvi véci nemovité, a to na zakladé dohody vlastnikt jednotek zapisem do
vefejného seznamu. Pfi tomto zruSeni je samoziejmé zapotfebi urdit velikost
spoluvlastnickych podilu. | na toto zakon pamatuje a uréuje tak ten tento podil v zavislosti
na tom, jaky podil mél vlastnik jednotky na spole¢nych ¢astech domu. V situaci, kdy jsou
vSechny jednotky v domé ve spoleéném vlastnictvi manzeld, Ize bytové spoluvlastnictvi
taktéz zrusit. V takovém pfipadé se musi manzelé dohodnout na pfeméné na vlastnictvi
nemovité véci a to do spoleéného jméni, pfiemz tato zména se opét zapisuje do
vefejného seznamu. Tyto dohody vzdy vyzaduji pisemnou formu’. Bytové
spoluvlastnictvi mGze byt také zruSeno, pokud se vSechny jednotky v domé slouci
v rukou jediného vlastnika, a to prohlasenim, které opét vyZzaduje pisemnou formu a také

je tfeba jeho zapis do vefejného seznamu.

Pokud je jednotka zatiZzena, je ke zméné bytové vlastnictvi na vlastnictvi i
spoluvlastnictvi nemovité véci tfeba pisemného souhlasu osoby, ktera je z toho urcitého

vécného prava opravnéna.

73 Vice viz SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik IIl. V&cna prava (§978-1474). KomentaF. 1. Vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013. ISBN: 978-80-7400-499-5. S. 841 a nasl.
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4 ZAVER

V prvni fadé bych rad zminil fakt, Ze nyné&jSi pravni Uprava zménila nahliZzeni na
problematiku vlastnictvi bytd, jelikoZz zakon jiz nehovofi o vlastnictvi bytd, ale o bytovém
zpUsobem pravni Uprava nyni reaguje na vymezeni toho, co se povaZzuje za spole¢né
¢asti. VSechny domy totiZz nejsou stejné a v pfipadé, Ze by byl jediny uceleny seznam
spole¢nych &asti, ktery by platil vzdy, neodpovidal by realité. Nyni tak jizZ méa vlastnik
moznost kromé spolec¢nych ¢asti uvedenych v zakoné, urcit spole¢né €asti v prohlaseni.

Noveé je také pojeti jednotky, coZ povaZuji za posun kupfedu. Jednotka je tak
vymezena jako véc nemovita, zahrnujici v sobé i podil na spole€nych ¢astech domu a
pozemku. Tim tak byly odstranény problémy, které mohly v minulosti vznikat v souvislosti
s pluralitou pfedmétu vlastnictvi. Dfive byla totiz jednotka vymezena jako byt nebo
nebytovy prostor, a pozemek a spole¢né ¢€asti, resp. podily na nich sledovaly osud
jednotky. Za dalsi ,novinku“ Ize povazovat Upravu vyluéného uzivani spole¢nych &asti
domu a jejich oprav.

Vyraznou zménou proSla i uprava tykajici se uréeni podilu na spolecnych ¢astech
domu. Pfedchozi Uprava, kdy zaleZzelo na poméru velikosti podlahové plochy jednotky
k celkové ploSe vSech jednotek v domé&, byla nahrazena Upravou, podle které je nyni
nutné zohlednit také povahu, rozméry a umisténi bytu. Pfevlada tak kritérium hodnoty

jednotky.

Nové také mulZe vzniknout spolecenstvi viastnik(l i v domé s méné nez péti
jednotkami, pokud s tim souhlasili vSichni viastnici. Vice zasadni oviem je zména, jakym
zplsobem nyni spole€enstvi vznika. Dfive spolecenstvi vzniklo ze zakona v domé
s nejméné péti jednotkami, které byly ve vlastnictvi nejméné tfi riznych vlastnikd, a to
okamzikem doruc€eni listiny osvédcujici vlastnické pravo poslednimu vlastnikovi.
Souc€asna pravni Uprava na to reagovala tim zpusobem, Ze nyni jiZ nepostaduje ke
vzniku spolecenstvi pouze naplnéni zakonnych podminek, ale je tfeba i aktivniho jednani
vlastnikd jednotek. Spole€enstvi se tak nyni zaklada a to schvalenim stanov a vznika
zapisem do pfislusného verejného rejstiiku. Pokud vlastnici spoleCenstvi nezaloZi,
sankci je blokace moZnosti pfevodu vlastnického prava k jednotce.

Zmény tak nebyly nijak drastické a stavajici pravni Uprava, tedy novy ob&ansky
zékonik prfedevsim upfesnuje nékteré problematické oblasti. Doslo také k drobné zméné

v nazvoslovi.
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Je zajisté také nutné zminit pfechodné ustanoveni nového obc¢anského
zakoniku™, které ma dopad na zpusob, jakym je nyni nahlizeno na pravni rezim bytovych
jednotek. Prvni rezim se vztahuje na jednotky v domech s byty, k nimz vlastnik nabyl
vlastnické pravo pfed 1. 1. 2014. Vztahy k témto bytim, postup pfi jejich pfevodu a jiné
Podstatné je, Ze vlastnické pravo k jednotce v domé s byty nabyl alespor jeden vlastnik
pFed ucinnosti noveho ob&anského zakoniku. Pravni vztahy k jednotkam, k nimz vzniklo
vlastnické pravo az po 1. 1. 2014 se tedy Fidi jiz novu pravni apravou. Na tento dvoji
rezim musel nutné reagovat i katastralni zakon’™, a to tak, Ze z vypisu z katastru

nemovitosti bude patrno, zda se jedna o byt dle NOZ nebo dle zakona o vlastnictvi bytu.

74 Ustanoveni § 3063 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
75 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
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PRILOHA A — VZOR SMLOUVY O VYSTAVB E’

SMLOUVA O VYSTAVBE
uzaviena podle ustanoveni 8 17 a nasl. zdkona €. 72/1994 Sb.,

zakona o vlastnictvi bytd v platném znéni

Smluvni strany:

spole€nosti ABC, a.s,

ICO: 45004500,

zapsanou v OR vedeném Krajskym soudem v Brné oddil B, vioZka 2900
se sidlem Brno, Vevefi 70, PSC 602 00
zastoupend Ing. Miroslavem Novakem,
predsedou predstavenstva

(déle jen ,stavebnik &. 1)

a

pani Jana Hubena ,

r. €. 45.50.12/455,

bytem Brno, Jana Uhra 25,

(dale jen ,stavebnik €. 2)

a

pan Petr Krasny ,

r. €. 45.05.12/444,

76 Pfevzato z publikace Selucka M., Petrova R., Vlastnictvi bytu. Brno: ComputerPress, a.s,

2006; ISBN: 80-251-1115-6




bytem Dolni Lhota 15, PSC 450 08

(déle jen ,stavebnik &. 3“)

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku nasledujici smlouvu:
l.

Stavebnici prohlasuji, Ze uzaviraji tuto smlouvu za (c¢elem vystavby domu
s bytovymi jednotkami. NiZe specifikované jednotky budou zhotovovany do vlastnictvi

stavebnikd.

Stavebnici vyslovné prohladuji, Ze disponuji dostateénymi finanénimi prostfedky

k uskuteénéni vystavby domu.

Stavebnici vyslovné prohlasuji, Ze se seznamili s projektovou dokumentaci
tykajici se vystavby bytového domu, kterou vypracoval...... a s Uzemnim rozhodnutim
Stavebniho ufadu..... €.j. 45/2005/ZPO ze dne 15.5.2005.

Projektova dokumentace je nedilnou soucasti této smlouvy o vystavbé (pFiloha
¢. 1).

Stavebnik €. 1 vyslovné prohlaSuje, Ze je vyluénym vlastnikem stavebniho
pozemku parcela ¢. 45/1 o vymére 2545 m? v katastralnim Gzemi Vevefi, obci Brno,
okrese Brno — mésto zapsaném v katastru nemovitosti vedenym Katastralnim Ufadem

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto, na listu vlastnictvi ¢. 463.

Na zakladé Geometrického planu pro rozdéleni pozemku p.€. st. 45, Cislo
890/2005-711 doslo k rozdéleni stavebniho pozemku €. 45 na dva stavebni pozemky ¢.
45/1, o vymére 2545 m? a 45/2, o vymére 2548 m?vSe nachazejici se v katastralnim

Uzemi Vevefi, obci Brno, okrese Brno — mésto.

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku p.C. st. 45, Cislo 890/2005-711 je

nedilnou soucasti této smlouvy o vystavbé (pfiloha €. 2).

Stavebnici se seznamili se smlouvou o dilo, kterd tvofi nedilnou soucast této
smlouvy o vystavbé (pfiloha €. 3) a na zakladé které bude realizovana vlastni vystavba

domu.
Il

Podpisem této smlouvy se stavebnici zavazuji, Zze zhotovi dim na pozemku
parcela ¢. 45/1 o vymére 2545 m? v katastralnim Gzemi Vevefi, obci Brno, okrese Brno
— meésto, do 36 mésicu od nabyti pravni moci stavebniho povoleni k vystavbé

pfedmétného domu dle projektové dokumentace specifikované v ¢&l. I. této smlouvy.



Stavebnici se dohodli, Ze v souladu s projektovou dokumentaci v ramci vystavby

pfedmétného domu budou zfizeny tyto jednotky:
a) Jednotka €. 1 je byt 3+1, umistény v 1. nadzemnim podlazi domu.

Jednotka ¢. 1 se sklada z obyvaciho pokoje o velikosti 35,75 m?, kuchyné o
velikosti 20,15 m?, loZnice o velikosti 29,45 m?, koupelny o velikosti 7,75 m?, WC o

velikosti 1,35 m?, pfedsiné o velikosti 15,55 m?.
Vybaveni néleZejici k jednotce je zvonek, vana, WC misa, umyvadlo.

Soucésti jednotky jsou veSkeré jeji vnitini instalace (elektroinstalace, rozvody
vody véetné vodoméru a uzaviracich ventild, rozvody plynu, odpady), s vyjimkou
stoupacich vedeni v&etné uzaviracich ventilt, které jsou umistnény ve spolecnych

¢astech domu.
K vlastnictvi jednotky dale patfi.........

Jednotka je ohrani¢ena vnitfni stranou obvodovych zdi, vnéjSi stranou vstupnich

dvefi a vnéjSich oken, tak jak je patrno z projektové dokumentace.

Celkova podlahova plocha jednotky ¢. 1 s prisluSenstvim je 110 m?.

b) Jednotka €. 2 je byt 3+1, umistény v 2. nadzemnim podlazi domu.

Jednotka ¢. 2 se sklada z obyvaciho pokoje o velikosti 35,75 m?, kuchyné o
velikosti 20,15 m?, loZnice o velikosti 29,45 m?, koupelny o velikosti 7,75 m?, WC o

velikosti 1,35 m?, pfedsiné o velikosti 15,55 m?.
Vybaveni nalezejici k jednotce je zvonek, vana, WC misa, umyvadlo.

Soucasti jednotky jsou vesSkeré jeji vnitfni instalace (elektroinstalace, rozvody
vody vcéetné vodoméru a uzaviracich ventild, rozvody plynu, odpady), s vyjimkou
stoupacich vedeni véetné uzaviracich ventil(, které jsou umistnény ve spolec¢nych

¢astech domu.
K vlastnictvi jednotky dale patfi

Jednotka je ohrani¢ena vnitfni stranou obvodovych zdi, vnéjSi stranou vstupnich

dvefi a vnéjSich oken tak, jak je patrno z projektové dokumentace.
Celkova podlahova plocha jednotky ¢. 2 s prislusenstvim je 110 m?.

c) Jednotka €. 3 je byt 3+1, umistény ve 3. nadzemnim podlazi domu.



Jednotka ¢. 3 se sklada z obyvaciho pokoje o velikosti 35,75 m?, kuchyné o
velikosti 20,15 m?, loznice o velikosti 29,45 m?, koupelny o velikosti 7,75 m?, WC o

velikosti 1,35 m?, predsiné o velikosti 15,55 m?.

Vybaveni néleZejici k jednotce je zvonek, vana, WC misa, umyvadlo.

Soucésti jednotky jsou veSkeré jeji vnitini instalace (elektroinstalace, rozvody
vody v€etné vodoméru a uzaviracich ventild, rozvody plynu, odpady), s vyjimkou
stoupacich vedeni v&etné uzaviracich ventild, které jsou umistnény ve spolecnych
¢astech domu.

K vlastnictvi jednotky dale patfi

Jednotka je ohrani¢ena vnitini stranou obvodovych zdi, vnéjsi stranou vstupnich
dvefi a vnéjSich oken.

Celkova podlahova plocha jednotky ¢. 3 s prislusenstvim je 110 m?.

V.

Stavebnici se v souladu s ustanovenim § 18 odst. 1 pism. b) zédkona &. 72/1994
Sb., o vlastnictvi byt v platném znéni dohodli, Ze kazdy z nich bude vlastnit nasledujici
jednotky:

Jednotka €. 1 bude ve vlastnictvi stavebnika &. 1, tj. ve vlastnictvi ABC, a.s, 1CO:
45004500, zapsanou v OR vedeném Krajskym soudem v Brné oddil B, vlozka 2900 se
sidlem Brno, Vevefi 70, PSC 602 00.

Jednotka €. 2 bude ve vlastnictvi stavebnika €. 2, tj. ve vlastnictvi Jany Hubené ,
r.¢. 45.50.12/455, bytem Brno, Jana Uhra 25.

Jednotka €. 3 bude ve vlastnictvi stavebnika €. 3, tj. ve vlastnictvi Petra
Krasného , r.6. 45.05.12/444, bytem Dolni Lhota 15, PSC 450 08.

V.
V souladu s ustanovenim § 18 odst. 1 pism. d) zakona €. 72/1994 Sb., o

vlastnictvi bytll v platném znéni se stanovuje pomér na spole¢nych ¢astech domu

jednotlivym vlastnikim (stavebnikim).
Spoluvlastnicky podil k vySe uvedenym spoleénym ¢astem domu s jednotkami
se stanovi jako pomér vyméry podlahové plochy jednotky k sou¢tu vymér podlahovych

ploch vSech jednotek v domé s jednotkami. Takto stanoveny podil je nasleduijici:

Vlastnik jednotky €. 1 mé& na spole¢nych ¢astech domu podil ve vysi 1/3.
Vlastnik jednotky €. 2 ma na spole¢nych ¢astech domu podil ve vysi 1/3.
Vlastnik jednotky €. 3 ma na spole¢nych ¢astech domu podil ve vysi 1/3.



Stavebnici vyslovné prohlaSuji, Ze se v pfedmétném domé s jednotkami nebudou
nachazet zadné spolec¢né ¢asti domu, které by byly spole¢né vlastnikim jen nékterych
jednotek.

VI.

V souladu s ustanovenim § 18 odst. 8 zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd
v platném znéni, je spoluvlastnicky podil na spoleénych Castech domu nalezejici

jednotlivym stavebnikim nasledujici:

Stavebnik €. 1 mé& ve svém vyluéném vlastnictvi celkem idealni 1/3 pfedmétného

domu.

Stavebnik €. 2 m& ve svém vyluéném vlastnictvi celkem idealni 1/3 pfedmétného

domu.

Stavebnik €. 3 méa ve svém vyluéném vlastnictvi celkem idealni 1/3 pfedmétného

domu.
VII.

Stavebnici v souladu s ustanovenim 8§ 21 zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytd v platném znéni provadéji mezi sebou prevod podild na vlastnictvi pozemku tak,

aby odpovidalo spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu.

Stavebnik €. 1 prodava timto stavebnikovi €. 2 idealni 1/3 stavebniho pozemku
parcela ¢. 45/1 o vymére 2545 m? v katastralnim Gzemi Vevefi, obci Brno, okrese Brno
— mésto zapsaném v katastru nemovitosti vedenym Katastralnim ufadem pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto, na listu vlastnictvi €. 463 a
stavebnik €. 2 je do svého vylu¢ného vlastnictvi kupuje za cenu 10.000 K¢, slovy

desettisickorunceskych.

Stavebnik ¢. 1 prodava timto stavebnikovi €. 3 idedlni 1/3 stavebniho pozemku
parcela ¢. 45/1 o vymére 2545 m? v katastralnim Gzemi Vevefi, obci Brno, okrese Brno
— mésto zapsaném v katastru nemovitosti vedenym Katastralnim ufadem pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto, na listu vlastnictvi €. 463 a
stavebnik €. 3 je do svého vylu¢ného vlastnictvi kupuje za cenu 10.000 K&, slovy

desettisickorunceskych.

Stavebnik €. 1 stvrzuje podpisem této smlouvy, Ze pfijal kupni cenu od stavebnika
€. 2 a 3 pfi podpisu této smlouvy.
Stavebnik €. 1 poda neprodlené po uzavieni této smlouvy navrh na provedeni

vkladu vlastnického prava stavebnika €. 2 a 3 k pfedmétnému pozemku.



VIII.
Stavebnici se dohodli na tomto zplUsobu financovani stavebnich nakladu:
Stavebnik €. 1 uhradi celkem 3.000.000 K¢&
Stavebnik €. 2 uhradi celkem 3.000.000 K¢&
Stavebnik €. 3 uhradi celkem 3.000.000 K¢&
a to formou péti splatek, tak jak je dohodnuto ve smlouvé o dilo, ktera je nedilnou
soucasti této smlouvy (pfiloha €. 3).
IX.
Stavebnici se dohodli na téchto pravidlech pro pfispivani spoluvlastnikd domu na
naklady spojené se spravou, udrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu jako celku:
Vlastnici jednotek pfispivaji na spravu, udrzbu a opravy spole¢nych ¢asti domu
podle vySe svych spoluvlastnickych podill na spoleénych ¢astech domu.
X.
Stavebnici vyslovné sjednavaji, Zze kazdy ze stavebnikl ma pravo prevést sva
prava a povinnosti vyplyvajici z této smlouvy o vystavbé na tfeti osobu. S timto pfevodem

na tfeti osobu vyslovuji podpisem této smlouvy o vystavbé souhlas.

Pokud dojde k pfevodu prav a povinnosti stavebnika na tfeti osobu, vstupuje tfeti

osoba (nabyvatel) do vSech prav a povinnosti, které meél jeho predchddce.
XI.

Tato smlouva o vystavbé byla vyhotovena v Ceském jazyce, v 8 (osmi)
vyhotovenich, ze kterych kazdy ze stavebnik( obdrzi jedno vyhotoveni a zbylé stejnopisy
budou uréeny pro Gc&ely zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti, pro ucely

stavebniho povoleni a kolaudaéniho Fizeni.
Zmény a dopliky této smlouvy o vystavbé je mozné ucinit pouze pisemnymi
dodatky, které musi byt Cislovana a podepséany vSemi smluvnimi stranami.

Strany prohladuji, Ze si smlouvu pfecetly, Ze tato byla vyhotovena podle jejich
svobodné a skute¢né vlle a Ze tato nebyla uzaviena pod natlakem nebo za napadné

nevyhodnych podminek.

Seznam priloh:

Projektova dokumentace....

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku p.¢. st. 45, &islo 890/2005-711
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Smlouva o dilo uzaviena dne..... mezi....

Pfilohy této smlouvy tvofi jeji nedilnou soucéast.

V Brné dne 25.3.2006.

ABC, a.s, stavebnik .l
Jana Hubena, stavebnik E.2
Petr Krasny, stavebnik E.3
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PRILOHA B — VZOR STANOV SPOLE GENSTVI VLASTNIK U77

Stanovy Spole €enstvi domu Janského/P Fececht élova 2234-2240
I. Z&kladni ustanoveni

1.  SpoleCenstvi domu Janského/Pfecechtélova 2234-2240 je pravnickou osobou,
ktera vznikla na zakladé zakona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu), ve

znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,zakon o vlastnictvi bytd*).

2. Néazev spolecenstvi je: SpoleCenstvi domu Janského/Precechtélova 2234-2240
(dale jen ,spolecenstvi®).

3.  Sidlo spolegenstvi je: Janského 2239, Praha 13 — Stoduilky, PSC: 155 00 (dale jen
»Sidlo spole€enstvi®).

4.  SpoleCenstvi je zpusobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech
spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych ¢asti domu &.p. 2234,
2235, 2236, 2237, 2238, 2239, 2240 v kat. Uzemi Stodulky, obec Praha, ¢ast obce
Stodulky, popfipadé vykonavat &innosti v rozsahu zakona o vlastnictvi bytd
a ¢innosti souvisejici s provozovanim spole¢nych ¢asti uvedeného domu, které
slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Spole¢enstvi miZe nabyvat véci,
prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k Gcelum
uvedenym v pfedchozi vété.

II. Predmét dinnosti

1. Pfedmétem ¢&innosti spoleenstvi je sprava, provoz a opravy spoleénych &asti
domu &.p. 2234, 2235, 2236, 2237, 2238, 2239, 2240 v kat. zemi Stodulky, obec
Praha, ¢ast obce Stodulky, vymezenych ProhlaSenim vlastnika budovy podle § 4
zékona €. 72/1994 Sh. v platném znéni ze dne 16.9.2010, pravni uginky vkladu do
katastru nemovitosti ke dni 14.10.2010 (dale jen ,sprava domu").

2.  Spravou domu se rozumi:

a) zajiStovani provozu domu &.p. 2234, 2235, 2236, 2237, 2238, 2239, 2240
a pozemku &.parc. 2342/185, 2342/186, 2342/187, 2342/188, 2342/189,
2342/190, 2342/191 vSe v kat. uzemi Stodulky, obec Praha, okres Hlavni
meésto Praha, LV &. 18443 (déle jen ,dum"“ a ,pozemky*), v€etné technickych
zafizeni a spole¢nych ¢asti technickych siti, a to tak, aby spole¢né Casti
domu byly provozuschopné a slouzily k jejich Fadnému uzivani a k fadnému
uzivani jednotek v domé,

b)  zajiStovani oprav, rekonstrukci a modernizaci spole¢nych ¢asti domu véetné
havarijni udrzby,

c) zajiStovani protipozarniho zabezpeceni domu a jeho revize a opravy,

d) zajiStovani kontrol, revizi a oprav rozvodu plynu, rozvodu elektrické energie,

svislych a vodorovnych rozvodu vody a odvodd odpadnich vod, vytahu,
spolecné televizni antény a hromosvodu,
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e) plnéni dalSich povinnosti, pokud vyplyvaji nebo vyplynou vlastnikim
jednotek ze zvlaStnich pravnich predpisi v souvislosti s jejich
spoluvlastnictvim ke spoleénym ¢astem domu a pozemku,

f) zajistovani administrativni a operativné technické c&innosti spojené se
spravou domu a vedeni pfislusné technické a provozni dokumentace
k domu,

g) vybirani pfispévkd od vlastnikd jednotek na naklady spojené se spravou
domu a pozemku, popfipadé dalSich pfispévkd, pokud jsou z rozhodnuti
vlastnik( jednotek vybirany,

h)  zajiStovani vedeni evidence plateb viastnikl jednotek na naklady spojené se
spravou domu a pozemku, popfipadé o dalSich prostfedcich, které jsou
z rozhodnuti vlastnik( jednotek vybirany,

)] vedeni evidence nakladu vzniklych se zajistovanim spravy domu,
)] vedeni pfehledu vSech ostatnich nakladd vztahujicich se k domu a pozemku,

k)  zfizeni G¢tu u banky a hospodarfeni s penéznimi prostfedky vlastniku
jednotek, svéfenych spolecenstvi na thradu nakladl spojenych se spravou
domu, s povinnosti opravnénych osob s nimi disponovat s péci fadného
spravce ciziho majetku a podle pokynl schvalenych vlastniky jednotek,

)] vedeni GcCetnictvi domu podle zakona o Uc€etnictvi s oddélenym Gcétovanim
na jednotlivé jednotky a sledovani nakladd a vynosu v prislusném ucetnim
obdobi,

m) uzavirani ndjemnich smluv v pfipadech najmu spole¢nych ¢asti domu,
n)  najmu jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vSech ¢lenl spolecenstvi.
Spolec€enstvi je opravnéno uzavirat smlouvy ve véci pojisténi domu.

Spolec€enstvi zajistuje rovnéz kontrolu plnéni jim uzavienych smluv a uplatfiovani

narokl z poruSovani smluvnich povinnosti ze strany dodavatelu.

Na z&kladé povéreni vlastniky jednotek nebo na zakladé zakona o vlastnictvi bytl

zajistuje spole€enstvi:

a) plnéni poskytovana s uzivanim jednotek a spolecnych ¢asti domu (dale jen
»Sluzby"), s vyjimkou téch, kterd si zajistuji vlastnici jednotek od dodavatele

pfimo (napf. dodavka elektrické energie nebo plynu do jednotlivych
jednotek),

b)  dodavku elektrické energie pro spole¢né ¢asti domu,
c) dodavky vody a odvadéni odpadnich vod pro jednotlivé jednotky,
d) vedeni seznamu ¢&lend spole€enstvi.

e) dalsi povinnosti, které vyplynou pro vlastniky jednotek, pfipadné pro
spolecenstvi ze zvlaStnich pravnich predpisu.

Pfedmétem c&innosti spoleCenstvi muze byt dale v pfipadech, kdy spole€enstvi
zajistuje sluzby:
a) vybirani zaloh na dhradu sluzeb od vlastniku jednotek,

b)  vedeni potfebné evidence plateb vlastnikd jednotek na zalohy na Uhradu za
sluzby,



c) zfizeni G¢tu u banky a hospodafeni s penéznimi prostfedky svéfenymi
vlastniky jednotek formou zaloh na Uhradu za sluzby,

d)  vylctovani zalohovych plateb na Ghradu za sluzby pro jednotlivé vlastniky
jednotek,

7. Spolec€enstvi je opravnéno sjednat smlouvu o zastavnim pravu k jednotce, véetné
prislusného spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku,
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich z avéru poskytnutého na néklady spojené se
spravou domu, a to pouze se souhlasem vlastnika jednotky.

8.  V ramci &innosti vykonavanych v rozsahu zakona o vlastnictvi bytd spolecenstvi
dale zajistuje zejména
a) v€asné vymahani plnéni povinnosti uloZenych ¢lendm spole€enstvi k tomu
prislusnym orgdnem spolecenstvi,

b) Fadné hospodafeni se svym majetkem a s financnimi prostfedky
poskytovanymi vlastniky jednotek,

c) pInéni dalSich povinnosti spojenych s predmétem ¢&innosti spole€enstvi
podle zvlasStnich pravnich predpisa.

9.  Spolecenstvi dale zajistuje se souhlasem vSech ¢lenl spole€enstvi takové zmény
stavby a zmény v uzivani stavby, kdy se neuzavira smlouva o vystavbé.

10. V souladu s prohlaSenim vlastnika budovy o osobé povéfené spravou domu,
anebo v souladu s usnesenim shromazdéni vlastnik( jednotek o ustanoveni
spravce, maze spoleCenstvi zajiStovat provozni, technické, spravni a obdobné
¢innosti spojené se spravou domu a pozemku a s dalSimi ¢innostmi, popfipadé
neékteré z téchto ¢innosti, na zakladé smlouvy se spravcem, kterym miZze byt
fyzicka nebo pravnickéd osoba. Smlouva se spravcem obsahuje

a) vymezeni ¢innosti, které bude spravce vykonavat,

b)  uréeni zpusobu hospodareni s pfispévky na spravu domu a pozemku
a s finanénimi prostfedky poskytovanymi na uhradu sluZzeb v&etné jejich
evidence,

c) povinnost spravce predkladat jim uzavirané smlouvy nebo jejich zmény
pfedem ke schvaleni organu spole€enstvi pfislusnému podle té&chto stanov,
pokud byl spravce spole€enstvim zmocnén Kk jejich uzavirani,

d) povinnost spravce predloZit jednou ro&né shromazdéni zpravu o &innosti
spravce, zejména o finanénim hospodareni, o stavu finanénich prostrfedku
kazdého vlastnika jednotky a o stavu spole€nych ¢asti domu, jakoZ i o jinych
vyznamnych skute¢nostech,

e) povinnost spravce pred ukonéenim jeho ¢innosti podat shromazdéni zpravu
0 své cinnosti a pfedat vyboru nebo povéfenému vlastnikovi vSechny
pisemné materialy o spravé domu a své ¢innosti,

f) dalsi naleZitosti stanovené shromazdénim.

Zmény osoby spravce nebo zmény obsahu smlouvy se spravcem, nejde-li o chyby
v psani Ci jiné formalni chyby neménici smlouvu po obsahové strance, schvaluje
shromazdéni. Opravu chyb v psani &i opravu jinych formalnich chyb neménici smlouvu
po obsahové strance provadi vybor, ktery je povinen o provedeni téchto oprav informovat
nejbliz8i nasledujici shromézdéni. Uzavienim smlouvy se spravcem nemuZze byt



dotéena vyluéna rozhodovaci plsobnost organt spole€enstvi plynouci ze zakona
o vlastnictvi bytt a z téchto stanov.

10.

11.

[ll. Organy spolecenstvi

Organy spole€enstvi jsou:
a) shromazdéni vlastnikl jednotek spolecenstvi (dale jen ,shromazdéni*),

b)  vybor spole€enstvi (dale jen ,vybor‘) nebo ten vlastnik jednotky nebo
jednotek, kterého v pfipadé, Ze neni zvolen vybor, shromazdéni povéri
vykonem funkce vyboru (déle jen ,povéfeny viastnik"),

c)  kontrolni komise nebo revizor, rozhodne-li o tom shromazdéni.

Vybor nebo povéfeného vlastnika voli a odvolava shroméazdéni. Clenem vyboru
nebo povéfenym vlastnikem muaze byt fyzicka nebo pravnick& osoba.

Organy spoleCenstvi hlasuji vefejné, pokud se pfislusny organ spolecenstvi
neusnese jinak.

Funké&ni obdobi €lend vyboru a povéfeného viastnika €ini 5 let a po€ina dnem jejich
zvoleni. Na svém prvnim zasedani vybor zvoli pfedsedu vyboru. Prvni zasedani
vyboru svolava jeho nejstarSi €len, ktery také fidi jeho zasedani do zvoleni
pfedsedy. Po uplynuti funkéniho obdobi jsou ¢lenové byvalého vyboru (povéfeny
vlastnik) povinni €init jménem spole€enstvi nezbytné pravni ukony a opatfeni
potfebna k tomu, aby se =zabranilo vzniku Skody bezprostfedné hrozici
spolecenstvi nebo vlastnikl tim, Ze spole¢enstvi nema statutarni a vykonny organ.
Jsou povinni v nejbliz§im mozném terminu svolat shromézdéni k volbé& novych
organu. Clenstvi ve voleném orgéanu dale konéi odstoupenim z funkce, odvolanim
z funkce nebo zanikem ¢&lenstvi ve spole€enstvi.

Clenem vyboru nebo povéfenym vlastnikem miZe byt v pfipadé fyzickych osob
zvolena pouze osoba starsi 18 let.

Clendm vyboru nebo povéfenému vlastniku a kontrolni komisi muZe byt
poskytnuta odména za vykon funkce. Jeji vySi schvaluje shromazdéni.

O pribéhu prvni schize shromézdéni, na které jsou schvalovany stanovy
spolecenstvi a volen vybor spoledenstvi nebo povéreny vlastnik, musi byt pofizen
notarsky zapis, jehoz pfilohu tvofi schvélené stanovy spolecenstvi.

Clen vyboru a povéfeny vlastnik miZe byt volen opétovné.

Clen vyboru nebo povéfeny vlastnik muaze byt b&hem funkéniho obdobi
shroméazdénim odvolan.

Clen vyboru nebo povéfeny vlastnik mize b&hem svého funkéniho obdobi
odstoupit. Odstoupeni oznamuje ¢len vyboru pisemné pfedsedovi vyboru
v pfipadé odstoupeni predsedy vSem ostatnim ¢lenim vyboru. Odstoupeni je
ucinné ode dne, kdy jej vzal vybor na védomi, nejpozdéji vSak tficatym dnem po
dni doru€eni ozndmeni o odstoupeni pfedsedovi vyboru v pfipadé odstoupeni
predsedy poslednimu z ¢lend vyboru. Povéfeny vlastnik oznamuje své odstoupeni
shromazdéni, a to tak, Ze svold shromézdéni, pfiCemz své odstoupeni pisemné
uvede v pfiloze k pozvance. Odstoupeni povéfeného vlastnika je u¢inné ode dne,
kdy jej vzalo shromazdéni na védomi, nejpozdéji vSak tficatym dnem po dni svolani
toho shromézdéni, u kterého je odstoupeni uvedeno v pfiloze k pozvance.

Za Clena vyboru nebo povéfeného vlastnika, ktery odstoupil nebo byl odvolan,
provede shromazdéni novou volbu.
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12.

13.

Shromézdéni maze volit ndhradniky ¢lend volenych organl spole€enstvi v poctu
rovnajicim se nejvySe poctu zvolenych ¢lenu organu, spolu s uréenim jejich poradi.
Néhradnik nastupuje na misto ¢lena organu, jehoz funkce skondila pfed uplynutim
funkéniho obdobi, dnem skonéeni funkce. Ustanoveni o nahradnicich ¢&lent
volenych organl se nepouzije u povéreného vlastnika.

Pokud se nesejde shromazdéni k volbé organu spolecenstvi nebo nejsou-li tyto
organy zvoleny, plni jejich funkci €len spolecenstvi, jehoZ spoluvlastnicky podil na
spole¢nych ¢astech domu €ini nejméné jednu polovinu, jinak &lenové spolecenstvi,
ktefi se jimi stali dnem jeho vzniku. TotéZ plati, nebude-li statutarni organ schopen
plnit své funkce z divodu, Ze pocet ¢lenu vyboru poklesl pod 3 Eleny, nebo neni-li
ve funkci povéfeny vlastnik.

IV. Shromazdéni

NejvySSim organem spolecenstvi je shromazdeéni viastnika.
Do vyluéné pravomoci shromézdéni nalezi rozhodovani:

a) o0 vécech, které jsou obsahem Prohlasenim vlastnika budovy podle § 4
zékona ¢&. 72/1994 Sb. v platném znéni ze dne 16.9.2010, pravni UcCinky
vkladu do katastru nemovitosti ke dni 14.10.2010 (dale jen ,prohlaSeni
vlastnika"),

b) o schvaleni nebo 0 zméné stanov,

C) o uzavreni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkdm se souhlasem dot&enych
vlastnik( jednotek,

d) o zméné ucelu uzivani stavby, o zméné stavby, jakoZ i o podstatnych
zménach tykajicich se spoleénych ¢asti domu,

e) 0 zméné osoby spravce nebo zméné obsahu smlouvy se spravcem,

f) 0 stanoveni vySe odmén ¢&lenl vyboru, povéfeného vlastnika nebo ¢lenu
kontrolni komise nebo revizora,

g) orozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek, neni-li rozuétovani
cen sluzeb stanoveno zvlaStnim pravnim predpisem nebo rozhodnutim
cenového organu,

h) o wvysi pfispévkd od vlastnikd na naklady spojeni se spravou domu
a pozemku, popfipadé dalSich, pokud jsou tyto pfispévky z rozhodnuti
vlastnik( vybirany,

)] o0 schvaleni ro¢ni ucetni zavérky, predloZzené vyborem ¢&i povéfenym
vlastnikem, spolu se zpravou o hospodareni spole€enstvi a spravé domu;
pokud je sprava domu a ¢innosti s ni souvisejici vykonavany spravcem,
predklada zpravu rovnéz spravce v rozsahu a zpusobem uvedenym ve
smlouvé,

)] 0 nabyvani nemovitych véci, bytd nebo nebytovych prostor k u¢elim, které
jsou predmétem cinnosti spole€enstvi podle zakona o vlastnictvi bytd,
0 majetkovych dispozicich s témito vécmi (pfevody, darovani, zatéZovani
pravy jinych osob, ru€eni témito vécmi apod.).

K)  orozdéleni pfipadného zisku z hospodareni spole€enstvi,
) o pravidlech pro uzivani spole¢nych ¢asti domu,

m) o schvalovani rozpoctu spole€enstvi,
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10.

n) o schvéleni uzavieni smlouvy, jejimz pfedmétem bude Cerpani uvéru Ci
pujcky spolecenstvi,

0) o0 vydavani fada a nafizeni spolecenstvi.

p) o dalSich zaleZitostech spole€enstvi, pokud tak stanovi zakon o vlastnictvi
bytl, anebo si je shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Shromazdéni svolava nejméneé jedenkrat v kalendarnim roce vybor nebo povéreny
vlastnik. Neni-li zvolen vybor nebo povéfeny vlastnik, svolava shromazdéni ten,
kdo plni funkci organd spole€enstvi. Neplni-li vybor nebo povéfeny vlastnik
povinnost svolat shromazdéni, mohou jej svolat vlastnici jednotek, ktefi maji aspon
jednu ¢tvrtinu hlasu.

O svolani shromézdéni musi byt ¢lenové spoleCenstvi pisemné vyrozumeéni
nejméné 15 dni pfed konanim shromézdéni, a to zvefrejnénim pozvanky na
vyvésce v domeé. Pozada-li pisemné néktery z ¢lend spolecenstvi vybor nebo
povéfeného vlastnika o zasilani pozvanky na jeho adresu odliSnou od adresy
domu, musi byt tomuto ¢lenovi odeslana pozvanka nejméné 15 dni pfed konanim
shromazdéni. Pozvanka musi obsahovat datum a hodinu, misto a program jednani
shromézdéni nebo informace o tom, kde se muze ¢&len spoleCenstvi s témito
podklady seznamit.

Jednani shromézdéni organizuje a Fidi pfedseda vyboru nebo povéfeny vlastnik.
Shromézdéni muze zvolit vétSinou pfitomnych hlasu i jiného pfedsedajiciho
shromazdéni z fad c¢lent spoleenstvi. v pripadé svolani shromazdéni
svolavatelem podle odstavce 3 véta druh& nebo tfeti, fidi jednani shromazdéni
¢len spolecenstvi zmocnény timto svolavatelem.

Shromézdéni je schopné usnaseni, jsou-li pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji
vétSinu hlasu; k prijeti usneseni je zapotfebi nadpoloviéni vétSiny hlast pfitomnych
vlastnikd, neni-li t&émito stanovami nebo zdkonem uvedeno jinak.

PFi hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podild vlastnikd jednotek na
spoleénych &astech domu. Pfi rovnosti hlasi nebo nedosahne-li se potfebné
vétSiny nebo dohody, rozhoduje na navrh kteréhokoliv vlastnika jednotky soud.
Jde-li o duleZitou zéaleZitost, mize prehlasovany vlastnik jednotky poZéadat soud,
aby o ni rozhodl.

K pfijeti usneseni shromézdéni o vécech, které jsou obsahem prohlaseni
vlastnika, o schvaleni nebo 0 zméné stanov a o tom, zda budou uzavieny smlouvy
0 zastavnim pravu k jednotkdm se souhlasem vlastnikd pfislusnych jednotek, je
zapotrebi tfictvrtinové vétSiny hlasu pfitomnych vlastnikl jednotek k pfijeti
usneseni o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek podle odst. 2.

pism. f) tohoto ¢lanku je zapotfebi rovnéz tfitvrtinové vétsiny hlast pfitomnych
vlastnik( jednotek.

K pfijeti usneseni o zméné Ucelu uzivani stavby a o zméné stavby je zapotiebi
souhlasu vSech vlastnik( jednotek. Jde-li o0 modernizaci, rekonstrukci, stavebni
Upravy a opravy spole€nych ¢asti domu, jimiZz se neméni vnitini uspofadani domu
a zaroven velikost spoluvlastnickych podill na spoleénych ¢astech domu ani

vrwv

vzhled domu, postacuje souhlas tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnikd jednotek.

Clena nebo nékolik ¢lent spoleéenstvi mdZe na shromazdéni zastupovat jina
fyzicka osoba starsi 18 let a zplsobila k pravnim ukontm nebo pravnicka osoba,
a to na zékladé pisemné plné moci. Tim nejsou dotéeny pfedpisy o zastoupeni ze
zakona nebo na z&kladé soudniho rozhodnuti.
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Z jednani shromazdéni se pofizuje zapis, ktery musi obsahovat:
a) datum a misto konani shromazdéni,

b) pfijata usneseni,

c) vysledky hlasovani,

d) namitky ¢lent proti rozhodnuti spoleCenstvi, ktefi pozadali o jejich
zaprotokolovani,

e) oznaleni spoluvlastnikd jednotky, ktefi hlasovali za spole¢ného &lena.

PFilohu z4pisu tvofi pozvanka, podklady, které byly pfedloZzeny k projednavanym

bodum, prezencni listina véetné pinych moci a pfipadné dalSi listiny. Zapis podepisuje
zvoleny zapisovatel a alespori jeden zvoleny ovéfovatel zapisu.

12.

V pfipadech, kdy je podle zdkona o vlastnictvi bytd potfebny souhlas tfictvrtinové
vétSiny, nebo vSech vlastnikd jednotek (8 11 odst. 5 a § 13 odst. 3), muZze byt tento
souhlas vyjadren jednotlivymi viastniky jednotek také mimo schizi shroméazdéni
pisemné na jedné listiné €i na vice listinach, které obsahuji oznaceni zélezitosti,
k niz je souhlas vydavan, datum a podpisy vlastnik( jednotek. Informace o véci,
ktera ma byt schvalena, musi byt vefejné prezentovana vétsiné vlastnik( nejméné
30 dni pfedem.

V. Vybor

Vybor je statutarnim a vykonnym organem spoledenstvi. Vybor je minimalné
tficlenny.

Vybor voli ze svych €lenl pfedsedu vyboru. Pfedseda vyboru organizuje, svolava
a fidi ¢innost vyboru, organizuje bé&Znou ¢innost spole€enstvi.

Za vybor jedn& navenek pifedseda vyboru nebo vyborem pisemné povéfeny &len
vyboru. Je-li pro pravni Ukon zapotfebi pisemna forma, je nezbytny podpis
predsedy a dalSiho ¢lena vyboru.

K platnosti zvoleni ¢lent vyboru je zapotfebi, aby na shromazdéni byli pfitomni
vlastnici jednotek, ktefi maji vétsinu hlasd. Clen vyboru je zvolen, hlasuje-li pro né
nadpolovi¢ni vétSina hlast vSech vlastnikd. Pfi hlasovani je rozhodujici velikost
spoluvlastnickych podild vlastnik( jednotek na spole¢nych ¢astech domu.

Pokud nejde o véci ve vyluéné pravomoci shromézdéni nebo pokud si rozhodovani
v urcitych vécech shromazdéni nevyhradilo, rozhoduje vybor. Vybor pIni usneseni
shromazdéni a odpovidd mu za svou Cinnost. Vybor se schazi podle potieby,
nejmeéné vsak Ctyfikrat roéné.

Vybor svolava jeho pfedseda nebo dva jeho ¢lenoveé. Vybor se svolava pisemné
pozvankou alespori 5 dni pfed kondnim vyboru, a to zvefejnénim pozvanky na
vyvésce v domé. Pozada-li pisemné néktery z ¢lend vyboru o zasilani pozvanky
na jeho adresu odliSnou od adresy domu, musi byt tomuto ¢lenovi odeslana
pozvanka nejméné 7 dni pfed konanim vyboru. Vybor je mozné svolat i Ustné
(napf. telefonicky) nebo také v kratSi Ih(té, pokud s timto postupem budou
souhlasit vSichni ¢lenové vyboru. Vybor maze byt svolavan i formou predani
pisemného ro¢niho planu jednani vyboru podepsaného predsedou vyboru
ostatnim ¢lenm vyboru, a to alespon 5 dni pfed konanim prvniho vyboru v roce.

Jednani vyboru je schopné usnaseni, jsou-li pfitomni alespon tfi jeho clenové.
Ucast Clena vyboru na jednani vyboru je v pfipadé fyzickych osob nezastupitelna,
k pFijeti usneseni vyboru je tfeba souhlasu alespon tfi lend vyboru.
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Vybor zejména:

a)

b)

c)
d)

e)

f)

9)

h)

)

k)

jedna ve vécech spravy domu, které nejsou ve vyluéné pravomoci
shromazdéni nebo pokud si je shromazdéni nevyhradilo,

svolava shromazdéni, pfipravuje podklady pro jeho jednani a Fidi
a organizuje jednani,

rozhoduje o vy3i zaloh na Uhradu za ceny jednotlivych sluzeb,

odpovida za vedeni uCetnictvi a sestaveni U€etni zavérky a predklada ji
shromazdéni ke schvaleni,

odpovida za vedeni pisemnosti (vedeni evidence c¢lenstvi), zapisu ze
shromézdéni, usneseni apod.,

rozhoduje o uzavirani smluv ve vécech pfedmétu cinnosti spolecenstvi,
zejména k zajisténi oprav, pojiSténi domu a zajisténi dodavky sluzeb
spojenych s uzivanim jednotek, jejichZ finan€ni pInéni ze strany spole€enstvi
neprekroc¢i ¢astku 100 000,-KE v&etné DPH za kazdé jednotlivé plnéni. U
pinéni vy38Sich nez 100 000,-K¢ véetné DPH je vyZzadovan souhlas
a povéfeni shromazdénim. Ve vyjimeénych pfipadech muze vybor
poskytnout jednorazoveé plnéni vyssi nez 100 000,-K¢& v&etné DPH, pokud by
hrozilo nebezpedi vzniku Skody velkého rozsahu. (Oprava poruSené
kanalizace, oprava vody, oprava stfechy a jiné opravy kde by hrozilo
nebezpeci vzniku Skod velkého rozsahu.)

¢ini opatfeni k zajisténi uhrady dluhi vlastnikd jednotek na pfispévcich na
vydaje spojené se spravou domu, popfipadé domu jako celku a zaloh na
sluzby,

mé& pravo vyzvat vlastniky jednotek, aby do doby, nez vlastnik jednotky
dluzici zalohy na sluzby své dluhy uhradi, sloZili na u¢et spole€enstvi zalohu
na pokryti téchto dluhd, aby nedoslo k platebni neschopnosti spolecenstvi
a dodavka sluzeb nebyla pferuSena,

zajistuje v€asné plnéni zavazkl spole€enstvi vzniklych ze smluv a jinych
zavazkl a povinnosti vici tfetim osobam a v€asné uplatiiovani pohledavek
spolecenstvi,

zajistuje kontrolu kvality dodavek, sluzeb a jinych plnéni podle uzavienych
smluv a ¢ini vuéi dodavatelim potfebna pravni nebo jind opatfeni
k odstranéni zjisténych nedostatk( nebo k nahradé vzniklé Skody,

plni povinnosti podle zakona o vlastnictvi bytd ve vztahu k rejstfiku

spolecenstvi vedenému pfislusnym soudem uréenym zvlaStnim predpisem
k vedeni obchodniho rejstfiku.

Z jednéni vyboru se pofizuje zapis, ktery musi obsahovat:

a)
b)
c)
d)

e)

datum a misto konani,
pfijata usneseni,
vysledky hlasovani ¢lenu vyboru,

namitky ¢&lend vyboru proti rozhodnuti vyboru, ktefi pozadali o jejich
zaprotokolovani.

Pfilohu zapisu tvofi pozvanka, podklady, které byly predloZeny
k projednavanym bodim, prezencni listina a pfipadné dalsi listiny.
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10.

11.

f) Z4pis podepisuje zapisovatel a pfedseda vyboru.

Clen vyboru odpovida za $kodu, kterou zpGsobil poruenim své pravni povinnosti.
Odpovédnosti se ¢len vyboru zprosti, prokaze-li, Ze Skodu nezavinil. Odpovédnosti
se Clen vyboru téz zprosti tehdy, jestlize nesouhlasil s rozhodnutim vyboru, z jehoz
plnéni vznikla spolecenstvi Skoda a tento svlj nesouhlas prokaze (napf.
zaprotokolovanim v zapise o jednani vyboru).

Pokud je ¢lenem vyboru pravnicka osoba, jednaji a podepisuji za ni osoby
uvedené ve vypisu z obchodniho rejstfiku této pravnické osoby. Pokud tato
pravnicka osoba neni v obchodnim rejstfiku zapsana, jednaji a podepisuji za ni
osoby uvedené v jiném rejstiiku, do kterého se uvedena pravnicka osoba zapisuje
anebo osoby, které k tomu jsou opravnéné smlouvou o zfizeni pravnické osoby,
zakladaci listinou nebo zakonem.

VI. Povéfeny vlastnik

Povéfeny vlastnik je statutarnim organem spolecenstvi, neni-li zvolen vybor.
Povéreny vlastnik pIni Ukoly v rozsahu ¢&l. V. odst. 8. téchto stanov.

Povérenym vlastnikem muze byt vlastnik jednotky (jednotek), kterého zvoli
shromazdéni; pro platnost jeho zvoleni plati obdobné ustanoveni ¢&l. V. odst. 4.
téchto stanov.

K pisemnému pravnimu ukonu postaci podpis povéfeného vlastnika.

Povéfeny vlastnik odpovida za Skodu, kterou zpUsobil poruSenim své pravni
povinnosti. Odpovédnosti se povéfeny vlastnik zprosti, prokaze-li, Zze Skodu
nezavinil.

Ustanoveni téchto stanov, tykajici se vyboru, plati pfiméfené i pro povéfeného
vlastnika, zejména ustanoveni dle ¢l. V. téchto stanov.

VII. Kontrolni komise

Kontrolni komise je kontrolnim organem spole€enstvi, ktery je opravnén
kontrolovat €innost spoleCenstvi a projednavat stiZznosti jeho €lend na &innost
spole€enstvi nebo jeho organd. Kontrolni komise nebo jeji povérfeny Elen je
opravnén nahlizet do Ucetnich a jinych dokladd spolecenstvi a vyZzadovat od
vyboru nebo povéfeného vlastnika potfebné informace pro svou kontrolni ¢innost.
Kontrolni komise odpovidd pouze shromézdéni a je nezavisla na ostatnich
organech spolecenstvi.

Vv

Kontrolni komise je nejméné tfi¢lenna a voli ji shromazdéni stejnym zpusobem,
jakym se voli vybor. Ze svych €lenud voli kontrolni komise svého predsedu, ktery
svolavd a fidi jednani této komise.

Kontrolni komise v ramci své plsobnosti zejména

a) kontroluje, zda spole€enstvi a jeho organy vyvijeji ¢innost v souladu se
zakonem o vlastnictvi bytu a s témito stanovami,

b)  vyjadfuje se k fadné UCetni zavérce spoleCenstvi a ke zpravé vyboru uréené
k projednani na schuzi shromazdéni,

c) podava shromézdéni zpravu o vysledcich své kontrolni ¢innosti,

d) podava vyboru nebo povéfenému vlastnikovi zprdvu o nedostatcich
zjiSténych pfi své kontrolni ¢innosti s navrhy na opatfeni v€éetné termint na
jejich odstranéni,
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e) Ucastni se prostfednictvim svého zastupce jednani vyboru.

Ustanoveni odstavce 1 aZ 3 se pouZiji, rozhodne-li shromazdéni o zfizeni kontrolni
komise.

VIIIl. Jednani dalSich osob za spolecenstvi

Shromazdéni muaze rozhodnout, ze urcité c¢innosti bude pro spolecenstvi
vykondvat zaméstnanec (zaméstnanci) spoleenstvi na zakladé pracovni
smlouvy, dohody o pracovni €¢innosti nebo dohody o provedeni prace.

Pracovni zafazeni a vymezeni pravnich Ukonu, které je zaméstnanec opravnén
¢init za spole€enstvi v rdmci pracovnépravniho vztahu podle odstavce 1, musi byt
schvéleno shromazdénim.

Smlouva sjednané podle odstavce 1 musi obsahovat pfesné vymezeni opravnéni
zameéstnance k jednani za spole€enstvi.

Plsobnost podle odstavce 1 a 2 nebo jeji ¢ast muze shromazdéni svym
usnesenim svéfit vyboru nebo povéfenému vlastnikovi.

IX. Vznik €lenstvi, evidence ¢lenu spolecenstvi
Cleny spolegenstvi se stavaji fyzické a pravnické osoby, které nabyly vlastnictvi

jednotek v domé, a to dnem vzniku spole€enstvi nebo dnem nabyti vlastnictvi
jednotky.

Clenstvi ve spolegenstvi vznika a zanika souéasné s ptevodem nebo pfechodem
vlastnictvi jednotky. Spoluvlastnici jednotek jsou spolec¢nymi ¢leny spolecenstvi.

Seznam c¢lend je veden a aktualizovan v knize ¢lenu spole€enstvi v souladu
s vypisem z katastru nemovitosti.

Vybor musi vést seznam &lend spoleéenstvi. Cleny spoleéenstvi, jejichZ &lenstvi
vznikne za trvani spoleCenstvi, zapiSe spoleCenstvi do seznamu clend
spolecenstvi neprodlené poté, kdy ¢len spolecenstvi oznami prokazatelné nabyti
vlastnictvi jednotky. v seznamu ¢lent spole€enstvi musi byt u kazdého ¢&lena
spolecenstvi uvedena vedle jména, pfijmeni, data narozeni a mista trvalého
pobytu téZ vaha hlasu pfi hlasovani na shromazdéni.

X. Préava a povinnosti ¢lena spolecenstvi

Clen spolegenstvi ma pravo zejména:

a) UcCastnit se vesSkeré Cinnosti spoleCenstvi, a to sdm nebo v zastoupeni
s vyjimkami stanovenymi témito stanovami nebo zédkonem,

b)  podilet se stanovenym zplsobem na rozhodovani shromazdéni,
c) volit a byt volen do organl spolecenstvi, splfiuje-li stanovené podminky,

d) obracet se s podnéty, pfipominkami a stiZznostmi na vybor nebo povéfeného
vlastnika nebo kontrolni komisi a byt pisemné informovan o vysledku jejich
vyFizeni do Sedeséti dnll od jejich podani,

e) obdrzet vyuctovani pfispévku na vydaje spojené se spravou domu a zaloh
na Uhradu za sluzby, které byly poskytnuty na ucet spole¢enstvi,

f) nahlizet do vSech podkladi tykajicich se €innosti spoleCenstvi a na svij
naklad Zadat o pofizeni kopie, opisu ¢&i vypisu z téchto podkladu.
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9)

uzivat spole¢né Casti domu a pozemky v souladu s témito stanovami
a usnesenimi spole€enstvi a platnymi pravnimi pfedpisy.

Clen spolegenstvi je povinen zejména:

a)
b)

d)

f)

9)

h)

)

k)

dodrZovat tyto stanovy a plnit usneseni organt spolecenstvi,

fidit se pfi uzivani spole&nych ¢asti domu, pozemku a spole¢nych zafizeni
domu pravnimi predpisy, rozhodnutimi organt spolecenstvi a pokyny
vyrobce €i spravce technickych zafizeni,

neprodlené upozorfiovat vybor nebo povéreného vlastnika na zavady vzniklé
na spole¢nych &astech domu, jakoZ i na jednani jinych osob a na dalsi
skute€nosti, které spolecné Casti domu poskozuji, a dale podle svych
schopnosti a mozZnosti pasobit proti takovému poSkozovani, véetné €innosti
sméfujici k pfedchazeni skod,

hradit stanovené pfispévky na vydaje spojené se spravou domu, a to
v pomérech uvedenych v prohlaSeni viastnika,

hradit stanovené zalohy na Uhradu za sluzby a nedoplatky vyplyvajici
Z vyuctovani a stanovené prispévky na opravy, rekonstrukce a modernizaci
domu,

umoznit na pfedchozi vyzvani vstup do jednotky osobam povéfenym
kontrolou, provadéni oprav a Uprav souvisejicich s opravami ostatnich
jednotek a domu jako celku,

odstranit na svij naklad zavady a poSkozeni, které na jinych jednotkach nebo
spole¢nych ¢astech domu zpUsobil sam vlastnik jednotky nebo ti, ktefi s nim
jednotku uzivaji, nebo najemci ¢i podnajemci a prislusnici jejich doméacnosti,

zdrZet se jednani, jimz by zasahoval do prav ostatnich ¢len spole€enstvi
a podstatné omezoval nebo neumoziioval vykon jejich prav,

umoznit instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni vody v jednotce a umoznit
odecet nameérenych hodnot,

oznamit bez zbyte€ného odkladu vyboru nebo povéfenému vlastnikovi
nabyti vlastnictvi jednotky,

pisemné& oznamovat vyboru nebo povéfenému vlastnikovi neprodlené
zménu trvalého pobytu a pfipadné i adresu pro doru¢ovani pisemnosti,

pisemné oznamovat vyboru nebo povéfenému vlastnikovi jména a pfijmeni
vSech uzivatelll jednotky, kterou vlastni, a to do 14 dnl od jakékoliv zmény
tykajici se oznamovanych udaja,

umoznit po pfedchozim vyzvani pfistup do jednotky, pokud to nezbytné
vyZaduji Upravy, provoz, opravy, apod. ostatnich jednotek nebo domu jako
celku; nejde-li o havarijni ¢ obdobny stav, €ini vyzvu pisemné vybor nebo
povérfeny vlastnik alespor 3 dny prfedem,

pfedat vyboru nebo povéfenému vlastnikovi projektovou dokumentaci
v pfipadé, Ze provadi zménu stavby. Tim nejsou dotéeny jeho dalSi
povinnosti vyplyvajici ze stavebnich zakona,

nerusit ostatni vlastniky nadmérnym hlukem, a to zejména v dobé od 22.00
hod. do 7.00 hod. Tim se rozumi i pouZivani pracek a masaznich van v téchto
hodinach,
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p) neuZivat jednotku jako pension nebo hotel, jako hudebni, péveckou ¢&i
tane¢ni Skolu apod., neumistovat satelitni antény tam, kde by doSlo
k vizualnimu naruSovani vzhledu domu.

Upravy, jimiz se méni vzhled domu, mdze ¢&len spolegenstvi provadét jen se
souhlasem v3ech &lenl spoledenstvi. Upravy, jimiz se méni vnitfni uspofadani
domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech domu,
muZze Clen spoleCenstvi provadét jen na zékladé smlouvy o vystavbé uzaviené se
v3emi €leny spole€enstvi.

Xl. Zanik €lenstvi ve spolecenstvi

Clenstvi nebo spole&né élenstvi ve spoledenstvi zanika:
a) umrtim ¢lena spole€enstvi — fyzické osoby,

b) pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky,
c) zanikem ¢lena spolecenstvi — pravnické osoby,

d) vypofadanim podilového spoluvlastnictvi, nebo zitZzenim nebo vypofadanim
spoleéného jméni manzeltd ke dni, kdy se zapiSe zména prfedchoziho
spoluvlastnictvi na vyluéné vlastnictvi jediného ¢lena spoleCenstvi do
katastru nemovitosti,

e) zanikem jednotky
XIl. Uhrada nakladd spojenych se spravou domu a Ghrada za sluzby

PFispévky a zalohy podle ¢l. X. odst. 2. Pism. d) a e) téchto stanov plati ¢lenové
spolecenstvi mésicné v ¢astkach a terminech stanovenych shromézdénim, a to
na ucéet spoleCenstvi, a to ke kazdému poslednimu pracovnimu dni v mésici
pfipsano na Ucet spoleCenstvi, tzn., Ze posledni pracovni den musi byt platba
pfipsana na ucet spole€enstvi, pokud shromazdéni nestanovi jinak.

Do doby zapséani spolecenstvi do obchodniho rejstiiku a nasledného zalozZeni Gc¢tu

v bance budou d&lenové platit uvedené zalohy na U€et dosavadniho spravce podle
dosavadnich pfedpisu.

2.

O vyuctovéani zéloh podle &l. X. odst. 2. Pism. d) a e) rozhoduje shromazdéni

jednou ro¢né, zpravidla do 30. Cervna za pfedchozi U€etni rok.

NevyCerpany zlstatek na zalohadch na spravu domu se s jednotlivymi &leny
spole€enstvi nevypofadavd a prfevadi se do nésledujiciho roku, pokud
shromazdéni nerozhodne jinak.

Xlll. Hospodareni a nakladani s majetkem spolecenstvi

Spole€enstvi spravuje svéfené penézni prostfedky vlastnikd jednotek, které
skladaji ¢lenové spolecenstvi na naklady spojené se spravou domu a pozemku
a zélohové na uhradu za sluzby.

Spole¢enstvi muze se souhlasem nadpoloviéni vétsiny vSech ¢lent spole€enstvi
zajistovanim cCinnosti podle odst. 1. povéfit jinou osobu (spravce).

Spolec€enstvi vede Ucetnictvi podle zakona o UCetnictvi.

Pfipadny zisk z hospodafeni spoleenstvi muize byt rozdélen mezi ¢leny
spoleenstvi po schvaleni GCetni zavérky na zakladé souhlasu nadpoloviéni
vétSiny vSech &lenu spolecenstvi; zisk se rozdéli podle velikosti spoluvlastnickych
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10.

podilt €lend spole€enstvi na spole€nych ¢astech domu a pozemku. v dafovych
zalezitostech se postupuje podle zvlastnich pravnich predpisu.

Clenové spoleéenstvi rudi za zavazky spoledenstvi spojené s hospodafenim
spoleenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti spoluvlastnickych podild na
spole¢nych ¢astech domu.

Uzavre-li spoleenstvi podle téchto stanov smlouvu se spradvcem, je povinno
smluvné dojednat také povinnosti spravce predkladat organim spolecenstvi ke
schvaleni navrhy vySe pfispévkd na spravu domu a pozemku a vySe zaloh na
Uhradu za sluzby placené ¢&leny spole€enstvi, navrhy na rozuétovani cen sluzeb
a dalSi navrhy, které podle zdkona o vlastnictvi byt a podle téchto stanov schvaluji
pFislusné organy spolecenstvi.

Nabude-li spole€enstvi véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory k G¢elim uvedenym v zakoné o vlastnictvi bytd a v téchto stanovach, je
povinno s nimi nakladat pouze v souladu s vymezenym ucelem. Vybor nebo
povéreny vlastnik mlze v téchto zaleZitostech ¢init pravni Ukony pouze na zakladé
usneseni shromazdéni, pokud v usneseni shromézdéni neni stanoveno jinak.
Zcizovani véci bez souhlasu spole€enstvi je neplatné.

Spolec€enstvi je povinno uplathovat a vyméahat pInéni povinnosti uloZzenych ¢lendm
spolecenstvi k tomu pfislusnym organem spolecenstvi a plnéni zavazk( tretich
osob vic¢i spolecenstvi. Vybor &i povéreny vlastnik odpovidaji za v€asné plnéni
téchto ukolu.

Clenové spoleéenstvi jsou z pravnich Gkon(l tykajicich se spoleéné véci opravnéni
a povinni v poméru odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podili na
spole¢nych ¢astech domu.

Spolec€enstvi vlastnikl zfizuje k zabezpec€eni ndkladd oprav, Udrzby a ke kryti
ostatnich provoznich vydaji mimo spravy a dodavek sluzeb fond oprav. Prostfedky
soustfedéné ve fondu oprav a jejich zlstatky tvofi pfisluSenstvi spoleéné véci
a prevadi se do dalSich obdobi. v pfipadé zmény vlastnika jednotky v domé
a souvisejici zmény v osobé Ucastnika spolecenstvi se prevadi zlstatek tohoto
fondu ve prospéch nového vlastnika a hodnotu zlstatku puvodni a novy viastnik
mezi sebou vypofadaji, aniz by poZadovali jeho vyporadani. Kazdy z vlastniku
pfispiva do fondu oprav mési¢né &astkou stanovenou shromazdénim na kazdy m2
plochy viastnéné jednotky. Vydaje, které mohou byt ¢erpany k tizi fondu oprav,
jsou vydaje vynaloZené na opravy, rekonstrukce a modernizace spole€nych ¢asti
domu a na upravy pozemku. Opravami se rozumi nahrada opotfebeni spole€ného
majetku spravovaného spole€enstvim, tedy ndhrada jeho béZného zastarani.

Do fondu oprav vSak z vySe uvedeného davodu nelze zahrnout vydaje:

» které byly vynaloZeny pfimo v souvislosti s ndhradou véci odcizenych, tedy
jako nadhrada za véci odcizené,

» které byly vynaloZeny v souvislosti s opravou véci poskozené.
Shromézdéni muze v konkrétnim pfipadé rozhodnout o tom, Ze vydaj

neodpovidajici vySe uvedenému bude hrazen z fondu oprav ¢i naopak, Ze vydaj Cerpany
podle vySe uvedeného z fondu oprav bude zahrnut do béZzného provozniho vydaje.
Cerpani fondu oprav se rozpogitava na kazdého vlastnika v poméru souétu podlahové
plochy jim vlastnénych jednotek k souctu podlahové plochy vSech jednotek v domé. Po
vyuctovani Cerpani fondu oprav kazdého vlastnika bude vlastniky fond oprav doplfiovan
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podle zpusobu jeho tvorby. Pokud bude jednotka pfevedena na jiného viastnika, prevadi
se i nevyCerpana Castka fondu oprav pfislusejici k této jednotce na nového vlastnika.

XIV. Vymahani uhrady dluznych &astek, sankce a feSeni sporu

1. K zajisténi pravomocné pfisouzenych pohledavek vlastnikd jednotek z povinnosti
vlastnik( jednotek pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku
vznikd dnem pravni moci rozhodnuti soudu vlastnikim jednotek zastavni pravo
k jednotce povinného vlastnika.

2. V pfipadé pozdni thrady zéaloh na prispévky, pfispévka ¢i nedoplatkii podle
ustanoveni je ¢len spole€enstvi, ktery je v prodleni, povinen nahradit vedle viech
nakladd na vyméahani pohledavek spolecenstvi a trokl z prodleni i smluvni pokutu
ve vysi 2000,- K& za kazdé poruSeni povinnosti s tim, Ze narok na nahradu Skody
tim zUstava nedotéen. Vybor mlze zcela nebo z ¢asti uvedené sankce prominout
Ci snizit. Pfijem sankce je ndkladem na provozovani spole¢nych ¢asti domu.
Shromézdéni muaze rozhodnout o ukladani dalSich sankci souvisejicich
s poruSovanim dalSich povinnosti stanovenych pro ¢leny spolecenstvi zakonem,
témito stanovami, fady, nafizenimi spolecenstvi apod.

XV. Dorucovani

Za doruceni jakékoliv pisemnosti mezi spoleCenstvim a ¢lenem spole€enstvi
s vyjimkou ustanoveni o svolavani shromézdéni a vyboru dle téchto stanov se

v pochybnostech povazuje:

a) predani pisemnosti proti viastnimu podpisu ¢lena spole€enstvi resp. ¢lena
statutarniho organu pravnické osoby o jejim prevzeti na kopii této pisemnosti
s uvedenim dne prevzeti pisemnosti,

b) desaty den po odeslani doporu¢eného dopisu na adresu, kterou c¢len
spoledenstvi pisemné spoleCenstvi oznami jako adresu pro dorucovani
pisemnosti; doruc€eni je platné i v pfipadé, kdy je pisemnost vracena poStou
zpét odesilateli z jakychkoli divodu nezavinénych odesilatelem,

c) desaty den po odeslani doporu¢eného dopisu na adresu trvalého pobytu
¢lena spolecenstvi — fyzické osoby nebo sidla ¢lena spole€enstvi — pravnické
osoby (za predpokladu, Ze &len spole€enstvi neoznamil spole€enstvi jinou
adresu pro doruc¢ovani pisemnosti dle pism. b) tohoto ¢lanku); neni-li adresa
trvalého pobytu znama, odeSle se dopis na adresu C&lena spole€enstvi
uvedenou v aktuélnim vypisu z katastru nemovitosti k domu ke dni odeslani
dopisu; doruceni je platné i v pfipadé, kdy je pisemnost vracena postou zpét
odesilateli z jakychkoli davodu nezavinénych odesilatelem.

XVI. Zanik spoleCenstvi

Spolecenstvi zanika v pfipadech zaniku domu a v pfipadech uvedenych v § 5 odst.
6 a 7 zadkona o vlastnictvi byta.

XVII. Prechodné a zavérec¢na ustanoveni

1. Do pfijeti vlastnich pfedpisl plati pro €¢innost spole€enstvi dosavadni predpisy
dosavadniho spolecenstvi vlastnikl jednotek domu bez pravni subjektivity
vzniklého na zakladé zakona €. 72/1994 Sb., které jsou svym obsahem zaleZitosti

nejbliz8i, pokud nejsou v rozporu s pravnimi pfedpisy, témito stanovami
a usnesenimi spole€enstvi.
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2. Pro pfipad zmény pravnich pfedpisu, zejména zékona o vlastnictvi bytd, které se
dotykaji téchto stanov, je spoleenstvi povinno upravit tyto stanovy do souladu se
zménénymi predpisy.

3. Vzajemné vztahy c¢lenu spolecenstvi a vztahy mezi ¢leny spole€enstvi
a spolecenstvim neupravené témito stanovami se fidi prohlaSenim vlastnika,
zakonem o vlastnictvi bytd, usnesenim shromazdéni, usnesenim vyboru nebo
pokynem povéfeného vlastnika a dalSimi platnymi pravnimi pfedpisy.

XVIII. Platnost stanov

UplIné znéni stanov v&etné zmén a doplikd pFijatych shromazdénim konanym dne
7.11. 2011.
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PRILOHA C — POZVANKA NA SCH UZI SPOLECENSTVI VLASTNIK U JEDNOTEK 78

POZVANKA

na sch 1zi shromédzd éni spole &enstvi viastnik a jednotek prod tam
¢p. 550 v Brn &, Kounicova 28, ktera se bude konat v Gtery dne
29.3.2005 v 19 hod. v Brn &, Kounicova 28 — pradelna.

Program:
1. Odstoupeni stavajiciho statutarniho organu
2. Volba nového statutarniho organu

3. Razné dlep zipominek

S obsahem jsem byl(a) a beru na v edomi:

Jan Novak
Petr KrAsny e
Marie HruSkova
AnnaJablkova

Petra SVEStKOVA e

8 Prevzato z publikace Selucka M., Petrova R., Vlastnictvi bytu. Brno: ComputerPress, a.s, 2006; ISBN:
80-251-1115-6
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