Spolecenstvi vlastnikl jednotek pod drobnohledem
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Jifi Pacal v Uvodu ocenil, Ze Stavebni forum usporadalo diskusi na téma tak potrebné a aktualni, jako je
spolecenstvi vlastnikd jednotek. Pravni védomi majitell bytl je, jak zddraznil, bohuzel velice nizké,
zejména v oblasti odpovédnosti a povinnosti spojenych s vlastnictvim bytd. Zplsob a Groven chovani
jednotlivych spolecenstvi vlastnikd tak bude do budoucna jednim z urcujicich faktor, které budou
rozhodovat o hodnoté byt( v dané lokalité.

Chysta se novy zakon o vlastnictvi byt

Pavla Schodelbauerova z pravniho odboru ministerstva pro mistni rozvoj zduraznila, Ze stavajici zakon o
vlastnictvi bytd 72/94 uz neodpovida potrebam praxe, je zapotfebi nové Upravy. Lonské volby vsak
prerusily schvalovaci proces nového zakona, ktery se v parlamentu dostal do druhého Cteni a v soucasnosti
se znovu zvazuje jeho podoba. Nicméné i v nové pripravovaném zakonu by podle jejich slov méla byt
zachovana koncepce, ze se jedna o spoluvlastnictvi budovy ve vyssi Urovni, jez v sobé zahrnuje vlastnictvi
jednotky a spoluvlastnictvi spolecnych casti domu.

Predmétem vlastnictvi bude i nadale jednotka, tak jak je vymezena zakonem o vlastnictvi bytu; to
znamena, ze se jedna o mistnost nebo soubor mistnosti, které stavebni Grad urcil k tomuto typu uzivani. ,,Z
tohoto pohledu sklepni kdje ani garazova stani nejsou ani nebytovym prostorem, ani jednotkou a tudiz
nemohou byt predmétem vlastnickych vztahu, byt byly takto v katastru nemovitosti zapsany, “ zddraznila
Pavla Schodelbauerova.

Balkony a lodZie nejsou soucasti bytu

Spolecné casti domu mohou byt urceny k vyluénému uzivani vlastnika jednotky nebo ke spolecnému
uzivani. Toto vymezeni ma vyznamny dusledek v tom smyslu, Ze do podlahové plochy jednotky, ktera je
urcujici pro stanoveni podilu na spolecnych castech domu, se zapocitava pouze podlahova plocha
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mistnosti.

Nezapocitava se tedy podlahova plocha dalSich prostor vylucné uzivanych vlastnikem jednotky, jako jsou
sklepni koje, garazova stani, balkony, lodzie, terasy atd. ,Jelikoz se tyto prostory do podlahové plochy
jednotky nezapocitavaji, nemaji vliv na velikost spoluvlastnického podilu, ktery je stanoven v paragrafu 8,
odstavec 2%, zdlraznuje Pavla Schodelbauerova. Zaroven pripomina, ze je zapotrebi odliSit spravu a
Udrzbu spolecnych ¢asti domu a prispévky na tuto spravu, protoze prispévek do fondu oprav se obecné ridi
velikosti podilu - pokud nedojde k jiné dohodé.

Vlastnici nemaji pocit zodpovédnosti

Zakon jinymi slovy Fika: at’ se vlastnici jednotek dohodnou o zpusobu prispévku do fondu podle libovolného
klice jak chtéji. Pokud si vsak tento kli¢ nezvoli, budou prispivat podle velikosti podilu na spolecnych
Castech domu, ktery je vypocten z podlahové plochy pouze mistnosti.

Kdyz se zakon prijimal, vychazelo se podle Pavly Schodelbauerové z toho, Ze vlastnici budou ke svému
vlastnictvi zodpovédni, a ze nebude problém uzavirat dohody o prispévcich odchylné od spoluvlastnického
podilu, ktery byl meznim kritériem.

Praxe vsak ukazala, Ze tomu tak neni a proto v navrhu nové pripravovaného zakona je uz zohlednéna
plocha prostor, které mize vyluéné uzivat vlastnik jednotky jako spolecné prostory, aby se ekonomicky
vyrovnaly podminky pro vlastniky, kteri tyto prostory uzivaji a pro ty, kteri je neuzivaji.

Povinnost prispivat na naklady

| i

S tim souvisi i spolecna spré;va domu, zejména tvorba fondu oprav. V minulosti bylo zapotrebi k
zavaznéjsim zménam, které by se tykaly rekonstrukce a modernizace, souhlasu vSech vlastniku, coz vedlo k
tomu, ze tyto prace byly blokovany, protoze se nepodarilo souhlas ziskat. Proto byla podle Pavly
Schodelbauerové v roce 2005 tato podminka zmirnéna a bylo navrzeno, aby k rekonstrukci a modernizaci
spolecnych casti domu stacil souhlas vétsiny tri ctvrtin vlastnik( vSech jednotek.
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Na to navazuji ustanoveni o odpovédnosti vlastnikd jednotek, kde se vychazi z toho, Ze vlastnik jednotky je
povinen plnit své povinnosti, zejména prispivat na spravu a Udrzbu spolecnych ¢asti domu. Jestlize tuto
povinnost neplni, je dluzna castka obvykle hrazena z penéz spolecenstvi, které je nasledné opravnéno
Castku na vlastnikovi vymahat aZ pod hrozbou sankci, ze v pripadé nesplnéni povinnosti stanovenych organy
spolecenstvi mize byt rozhodnutim soudu podan navrh na prodej jednotky k uspokojeni pohledavek.

Plda sice neni jednotkou, ale...

V souvislosti se spravou spolecnych prostor se Jiri Pacal obratil na Pavlu Schodelbauerovou s dotazem jak
je to s prodejem puld k vestavbam?

Piida nemUze byt podle nazoru Pavly Schodelbauerové prodavana jako nebytovy prostor, protoze neni
jednotkou. Problém vsak vznika v pripadé rozestavénosti, kde zakon rika, ze rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor muze byt predmétem vlastnického prava, pokud je alespon v takovém stupni
rozestavénosti, ze je navenek uzavien obvodovymi sténami a stresni konstrukci.

yJestlize délate pudni vestavbu do stavajici strechy, pak vznikaji diskuse o tom, Ze tato puda uz je
obestavéna, ma obvodové zdivo a je uzavrena stresni konstrukci. A v takovém pripadé vznika otazka, jestli
se jesté jedna o pldu nebo o rozestavénou jednotku,“ upozornuje Pavla Schédelbauerova.

Nicméné, jak priznala, pfi jednani ministerstva pro mistni rozvoj s Ceskym GFadem zeméméficskym a
katastralnim se nedobrali jednoznacného stanoviska, kdy se plda stava rozestavénou jednotkou, coz je
nedostatek dany nejednoznacnosti soucasné Upravy.

Podle nazoru Richarda Giirlicha lze tento nedostatek resit uzavrenim smlouvy o vystavbé, kterou vsak musi
podepsat vsichni vlastnici jednotek v domé.

V tom je vsak, jak upozoriuje Pavla Schodelbauerova, problém, protoze pokud treba jen jediny vlastnik
tuto smlouvu nepodepise, pak to, co je na zakoupené pidé postaveno, bylo postaveno do podilového
spoluvlastnictvi vsech vlastniku jednotek v domé a dotyCny stavebnik ma maximalné narok na vydani
bezdlvodného obohaceni.

Vznik spolecenstvi vlastnikl( jednotek
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O podminkach vzniku spolecenstvi vlastnik( informoval Richard Giirlich. Zakladni podminkou vzniku
spolecenstvi je, aby v domé existovaly jednotky. K tomu muzeme dojit ¢tyrmi zpusoby.

Prvnim je prohlaseni vlastnika, ktery urci prostorové vymezené casti budovy, jez se stanou jednotkami a
spole¢nymi ¢astmi domu. Druhym zpusobem je smlouva o vystavbé. TFeti predstavuje dohoda
spoluvlastnikd o zruseni podilového spoluvlastnictvi a konec¢né étvrtou moznosti je dohoda nebo rozsudek
soudu o vyporadani spolecného jméni manzell. Nicméné Richard Girlich zddraznil, Ze posledni dva
jmenované zplsoby nejsou mozné, je-li v nékterém z bytu jako najemce fyzicka osoba.

V souvislosti s prohlasenim vlastnika Grlich upozornil na nezbytnou podminku prilozit k prohlaseni
pldorysy vsech podlazi, popripadé schémata urcujici polohu jednotek. Prohlaseni musi mit pisemnou formu
a podava se na katastr nemovitosti nejpozdéji s navrhem na prevod prvni jednotky v domé.

Obdobné nalezitosti jako prohlaseni vlastnika ma i smlouva o vystavbé. Pouziva se obvykle ve Ctyrech
pripadech: novostavby, stfesni nastavby, pldni vestavby a pristavby. Mohou to byt i stavebni Upravy, pri
nichZ vzniknou nové jednotky nebo se velikost jednotek méni. Klasickym prikladem zmény velikosti
jednotek je podle Gurlichovych slov pripad, kdy mate v domé pred svymi dvermi chodbu a domluvite se s
ostatnimi spoluvlastniky, ze si tuto chodbu zazdite a vas byt se tak zvétsi o nové ziskany prostor. ,,Tim se
méni velikost jednotky na Ukor spolecnych cCasti domu a k tomu je nutné uzavrit smlouvu o vystavbé, “
zdlraznil Richard Giirlich.

Spolecenstvi vlastniki vznika v domé, kde je nejméné pét jednotek a tri rizni vlastnici. Vznika dnem
doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti poslednimu vlastnikovi. Vznik a
zanik Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikd je odvozen od vzniku a zaniku vlastnictvi jednotky.

Organy spolecenstvi jsou shromazdéni vlastnik( jednotek (jakasi valna hromada), vybor spolecenstvi, ktery
ma minimalné tri ¢leny, pripadné povéreny vlastnik, nebyl-li zvolen vybor. V souladu se stanovami lze
zvolit i dalsi organy spolecenstvi vlastnikd; nejcastéji to jsou kontrolni organy dohlizejici na hospodareni.

Shromazdéni vlastniku jednotek, tedy nejvyssi organ spolecenstvi, se musi konat nejpozdéji do 60 dnl po
vzniku spolecenstvi a nasledné pak minimalné jednou rocné. Voli se na ném organy (jejich funkcni obdobi
je maximalné 5 let) a schvaluji se stanovy. Tato schuze se, jak upozornil Richard Giirlich, mize konat
pouze za Ucasti notare, ktery poridi o jejim prabéhu a vysledcich hlasovani notarsky zapis.

V pripadé, Ze shromazdéni stanovy neschvali, fidi se pravni poméry spolecenstvi vzorovymi stanovami
vydanymi narizenim vlady.
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