spolecenstvi vlastnik( jednotek

aktualpe

Zakladni prava a povinnosti
vlastnika v souvislosti s uzivanim
jednotky a spolecnych casti

Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitr staveb-
né upravovat svij byt jakoZ i uzivat spolecné casti, nesmi vsak ztizit jinému
vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spo-
lené casti. Zaroven musi vlastnik udrzovat svou jednotku tak, jak to vyzaduje
nezavadny stav a dobry vzhled domu; to plati’i o spole¢nych castech, které ma
vlastnik vyhrazeny ve vyluéném uzivani.

Zakladni pravni uprava

Zakladni pravni uprava vymezeni
prav a povinnosti vlastnika jednotky
v souvislosti s uZivanim jednotky
a spoletnych ¢asti je zakotvena
v § 1175 NOZ. Tato pravni uprava je
nasledné rozvinuta v ustanovenich
§ 1176 aZ § 1184 NOZ. Pti vykladu prav
a povinnosti vlastnika jednotky je dale
tfeba vychdzet z obecnych ustanoveni
o spoluvlastnictvi (§ 1115 az § 1157
NOZ). Obecnd ustanoveni o spoluvlast-
nictvi se v8ak nebudou aplikovat teh-
dy, pokud ustanoveni o bytovém spo-
luvlastnictvi budou obsahovat zvlastni
pravni upravu, nebo v pripadech, kdy
je aplikace obecnych ustanoveni o spo-
luvlastnictvi vylou€ena s ohledem na
charakter bytového spoluvlastnictvi.
Aplikace obecnych ustanoveni o spolu-
vlastnictvi na spoluvlastnictvi bytové
bude vZdy jen primérena.

Dalsi prava a povinnosti vlastnika
jsou samoziejmé vcélenéna i do dal-
Sich ustanoveni NOZ (napf. prava
a povinnosti vyplyvajici z ¢lenstvi ve
spolecenstvi vlastnik®l). Tato prava
jsou vSak predmeétem jinych kapitol.
V této kapitole se budeme soustiedit
pouze na prava souvisejici se spra-

vou a uzivanim jednotky a uzivanim
spole¢nych ¢asti domu.

Zakladni prava a povinnosti vlast-

nika rozdélujeme na

a) prava k jednotce, kterd je v jeho
vlastnictvi,

b) prava ke spole¢nym ¢astem nemo-
vité véci.

Zakladni prava vlastnika k jednot-

ce jsou nasledujici:

— pravo svobodné spravovat jednotku

- pravo vyluéné uzivat jednotku

—pravo uvnitf stavebné upravovat
jednotku

—pravo, aby byly jinym vlastnikem
jednotky v domé spoletné casti
a jednotky uzivany tak, aby nedoslo
ke ztiZeni vykonu vySe uvedenych
prav vlastnika

Zakladni povinnosti vlastnika k jed-

notce jsou nasledujici:

—povinnosti  spravovat, uZivat
jednotku a stavebné ji upravovat
tak, aby nedoslo ke ztiZeni vykonu
stejnych prav jiného vlastnika ani
k ohroZeni, zméné nebo poskozeni
spolecnych ¢asti

—udrZovat jednotku tak, jak to vyZaduje
nezavadny stav a dobry vzhled domu
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Zakladni prava vlastnika ke spo-

leénym castem

— pravo uzivat spole¢né ¢asti

—pravo, aby byly jinym vlastnikem
jednotky v domé spole¢né casti
a jednotky uzivany tak, aby nedoslo
ke ztiZeni uzivani spolecnych ¢asti
vlastnikem nebo k ohroZeni, zméneé
nebo poskozeni spole¢nych ¢asti

Zakladni povinnosti vlastnika ke

spolecnym ¢astem

—povinnost vlastnika uzivat spolecné
¢asti tak, aby nedoslo ke ztiZeni vy-
konu uZzivacich prav jinych vlastni-
ki k jejich jednotkdm nebo spolec-
nym c¢astem ani k ohroZeni, zméné
nebo poskozeni spole¢nych ¢asti

—udrZovat spole¢né casti, které ma
vlastnik jednotky vyhrazeny ve vy-
luéném uzivani, jak to vyZaduje je-
jich nezdvadny stav a dobry vzhled
domu

Nyni k nékterym pravim a povin-
nostem vlastnika podrobnéji:

Pravo svobodné spravovat jednotku

Pravo svobodné spravovat jednot-
ku - vlastnik ma pravo se svym vlast-
nictvim (tedy i jednotkou) libovolné
naklddat. Pravo vlastnika mutze byt
docasné omezeno pravy jinych osob
(napf. zrizenim omezeni prevodu
v souvislosti se zfizenim zastavniho
prava).

Pravo vylucné uzivat jednotku

Pravo vyluéné uZzZivat jednotku -
vlastnik ma pravo se svym vlastnic-
tvim (tedy i jednotkou) libovolné na-
kladat. Pravo vlastnika mutze byt
i v tomto pripadé docasné omezeno
pravy jinych osob, napf. pravem na-
jemnim, vécnym bfemenem apod.
V pripadé, Ze je toto pravo vlastnika
poruSovano, mda vlastnik pravo se
bréanit prostfednictvim navrhu na
vyklizeni nebo prostfednictvim za-
purci Zaloby (povinnosti se zdrzet za-
vadného chovani).

Pravo uvnitf stavebné upravovat
jednotku

Pravo uvnitf stavebné upravovat
jednotku - v ramci vykonu tohoto
prava je samoziejmeé vlastnik omezen
predpisy prava verejného, napr. hygi-
enickymi prepisy, stavebnimi pfepisy
apod. MiiZe byt také omezen urcitymi
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pravidly, kterd budou domluvena
v prohlaSeni vlastnika ¢i stanovach
spolecenstvi. Pokud vlastnik upravuje
stavebné jednotku, musi umoznit pii-
stup do ni pro ovéreni, zda stavebni
uUpravy neohroZuji, neposkozuji nebo
nemeéni spolecné ¢asti, pokud byl k ta-
kovému zpristupnéni pfedem vyzvan
osobou odpovédnou za spravu domu
(§ 1182 NOZ).

Povinnosti vlastnika ve vztahu
k jednotce

Povinnosti vlastnika ve vztahu
k jednotce - vykon vSech tii vySe
uvedenych prav se samoziejmé mu-
Ze dostat do stfetu s pravy ostatnich
vlastnikl. Napiiklad vykonem préava
stavebné upravovat jednotku muze
byt naruSeno pravo ostatnich spolu-
vlastnikli na nerusené uzivani jejich
jednotek. VySe uvedend prava vlast-
nika jednotky totiZ nejsou bezbtfeha
a jsou samoziejmé omezena charak-
terem bytového spoluvlastnictvi, kdy
jednotka je vZdy soucasti vétsiho cel-
ku (nemovité véci) a také pravy
ostatnich vlastnikl. Z tohoto divodu
vlastnika nestihaji ve vztahu k jedno-
tce pouze prava, ale téZ povinnosti
spravovat, uzivat jednotku a staveb-
né ji upravovat pouze tak, aby nedo-
Slo ke ztiZeni vykonu stejnych prav
jiného vlastnika ani k ohroZeni, zmé-
né nebo poskozeni spoleénych ¢asti.
Jednotku je vlastnik také povinen
udrzZovat tak, jak to vyZaduje neza-
vadny stav a dobry vzhled domu.
Zde se bude jednat nejen o dodrZo-
vani urcitych hygienickych a bez-
pecnostnich pravidel — napf. v jed-
notce nemohou byt skladovany
vybusniny, nebezpetny odpad, ne-
mélo by dochazet k $ifeni hmyzu
z jednotky apod., ale téZ pravidel es-
tetickych, kdy musi byt udrZovan
celkovy dobry vzhled domu. Na za-
kladé toho mohou byt naptiklad sta-
novena jednotnd pravidla pro vlast-
niky jednotek pro montaZz jednoho
typu vstupnich dvefi do jednotky,
klik, oken apod.

Pokud by vlastnik jednotky své po-
vinnosti ve vztahu k jednotce nedo-
drZoval, je mozZné se branit Zalobou
u soudu, ktery mtiZze vlastnikovi ulo-
Zit, aby se urcitého jednani zdrzel,
nebo miZe naopak prikdzat vykon
splnéni povinnosti. Pokud by ani pak
vlastnik poruSovani povinnosti neza-
nechal a porusoval by i nadale svou

povinnost zpisobem podstatné ome-
zujicim nebo znemoZnujicim prava
ostatnich vlastnikl jednotek, pticha-
zi do uvahy i prodej jednotky v sou-
ladu s § 1184 NOZ. V uvahu samo-
zfejmé prichdzi i pozadavek na
nahradu Skody zplisobenou neplné-
nim povinnosti vlastnika.

Pravo uzivat spolecné casti

Pravo uZivat spole¢né €asti — pravo

uZivat spole¢né casti je omezeno stej-

nymi pravy ostatnich spoluvlastnika.

S pravem uZzivat spolecné casti bez-

prostiedneé souvisi pravo, ale i povin-

nost podilet se na spravé nemovité
véci, a to v mife odpovidajici spo-
luvlastnickému podilu vlastnika.

U spoleénych ¢asti vSak neni vétsi-

nou opravnén vykonavat primou

spravu vlastnik osobné, ale sprava je
zajiStovana prostfednictvim osoby
odpovédné za spravu domu a pozem-
ku (§ 1190 NOZ - spolecenstvi vlast-
nikl nebo spravce). Vlastnik se podi-

li na spravé nepiimo, a to:

- uplatiiovanim svych prav jako ¢le-
na spolecenstvi vlastnikd — vétsi-
nou na shromdazdéni; v pripadé, Ze
spolecenstvi vlastnikli nevzniklo,
pak hlasovanim vlastnikd dle
§ 1191 NOZ,

- hrazenim ptispévkd na spravu do-
mu a pozemku ve vySsi odpovidajici
podilu vlastnika na spole¢nych ¢as-
tech (§ 1180 NOZ).

Z tohoto pravidla tvofi vyjimku spo-
lecné Casti, které ma vlastnik jednot-
ky vyhrazeny ve vyluéném uZzivani.
Ty musi vlastnik udrZovat na svij
naklad tak, jak to vyZaduje jejich ne-
zavadny stav a dobry vzhled domu
- vlastnik jednotky, ktery tyto casti
uziva, tak plné odpovida za spravu
a udrzbu téchto spoleénych c¢asti.
Tato povinnost vlastnika mize byt
modifikovédna stanovami, respektive
prohlaSenim a ¢ast odpovédnosti za
spravu spole¢nych ¢asti, které ma
vlastnik jednotky vyhrazeny ve vy-
lu¢ném uzivani mize byt prenesena
ina spolecenstvi. Pak se stanovi vyse
prispévku na sprdvu domu a pozem-
ku i se zfetelem k povaze, rozmérim
a umisténi této ¢asti a rozsahu povin-
nosti vlastnika jednotky spravovat
tuto ¢ast na vlastni néklad (§ 1180
odst. 1 NOZ).

Na vlastniky jednotek se vztahuji
i ustanoveni o pravu sousedském
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(§ 1013 a nasl. NOZ) s tim, Ze tato pra-
va je treba vyklddat primétené
s ohledem na charakter bytového
spoluvlastnictvi.

Pravidla pro spravu domu
a pro uzivani spolecnych casti

Vlastnik se pfi vykonu svého prava

uZivat spole¢né Casti musi ridit pra-

vidly pro spravu domu a pro uzivani
spolecnych ¢asti, kterd jsou obsaze-
na:

a) v prohlaSeni, pokud nevznika
v souvislosti s rozdélenim domu
na jednotky spolecenstvi (§ 1166
odst. 2 NOZ),

b) ve stanovach spoleenstvi vlastni-
k1, pokud se ztizuje (§ 1200 odst. 2
pism. f NOZ);

¢) rozhodnuti shromdazdéni vlastni-
ki (§ 1208 NOZ),
d) v zdkonnych ustanovenich.

Vlastnik je povinen témito pravidly se
ridit od okamZiku, kdy se stane
vlastnikem jednotky, a to za pfedpo-
kladuy, Ze byl s témito pravidly sezna-
men, nebo pokud by je mél a mohl
znat. Vlastnik maze nabyt vlastnické-
ho prava na zadkladé prechodu vlast-
nického prava (napf. v ramci dédictvi)
nebo prevodem vlastnického préava
(obliga¢né — smlouvou). Pokud jej na-
byva obligatné, pak vétSinou se tak
déje vkladem, ktery ma konstitutivni
ucinky. Pravni ucinky vkladu pak na-
stavaji k okamziku, kdy navrh na za-
pis doSel prisluSnému katastralnimu
uradu (§ 10 KTZ). K tomuto okamziku

Predkupni pravo najemce
pFi prevodu bytu

NOZ znacné omezil prava ndjemce pro pripad, Ze se vlastnik rozhodne jednotku
zcizit. Dle plvodni pravni Upravy uvedené v zakoné o vlastnictvi byt( svédcila
ndjemci prava znacné rozsahlejsi, kterd po pomérné dlouhy casovy Usek znemoz-
novala vlastnikovi dispozici s jednotkou.

Pravni dprava

V soucasné chvili je pravni ochrana
najemce zakotvena v § 1187 NOZ, te-
dy v pravni upravé tykajici se byto-
vého spoluvlastnictvi. ProtoZe se jed-
nd svou podstatou o predkupni
pravo, bude se déale na celou véc
vztahovat obecnd prdavni uprava
predkupniho prava uvedend v § 2140
anasl. NOZ. V § 1188 NOZ je pak uve-
dena pravni ochrana najemce, ktery
je ¢lenem pravnické osoby (vétSinou
bytového druZstva nebo ucelové za-
loZené spolecnosti s ru¢enim omeze-
nym). Této problematice vénujeme
zvlastni kapitolu.

Ochrana najemci svéd¢i pouze tehdy,
pokud se jedna o jednotku vyclené-
nou na zakladé zdkona ¢. 72/1994 Sh.,
kterym se upravuji nékteré spolu-
vlastnické vztahy k bytim a nebyto-
vym prostorim a doplnuji nékteré
zdkony (zdkon o vlastnictvi bytd),
nebo o jednotku vzniklou dle §1175
NOZ a nésledujici. Na ndjem bytu
v domé, ktery neni rozdélen na jed-
notky, nebo na najem celé nemovi-
tosti, kterd je pronajata, se pravni

uprava nevztahuje a predkupni pra-
vo najemci nesveédci.

K vy3e uvedenému Vykladové stano-
visko Expertni skupiny Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti ze dne
16. 1. 2014 - k problematice bytového
spoluvlastnictvi v NOZ, se kterym lze
v zdsadé souhlasit:

»Budou-li tedy jednotky vymezeny pro-
hldsenim, které bylo zapsdno vkladem
do katastru nemovitosti do 31. prosin-
ce 2013, pak bude mit ndjemce bytu po
1. lednu 2014 jen ptedkupni prdvo k
jednotce pri jejim prvnim prevodu
podle § 1187 odst. 1 NOZ, a to s ohle-
dem na prechodné ustanoveni § 3028
odst. 2 NOZ a § 3080 zejm. bod 60.“

Pravnickym osobam pravo nesvédci

Pravni uprava ochrany najemce se ta-
ké nevztahuje na pravnické osoby,
které jsou ndajemci jednotky. Prav-
nické osobé tedy predkupni pravo
k jednotce nesvédci, i kdyby byly napl-
nény ostatni predpoklady zédkona.

tedy dojde k pfrechodu vlastnického
prava na nového vlastnika a od té do-
by je konstruovana jeho odpovédnost.

Dodrzovani pravidel tfetimi osobami

Vlastnik je povinen téZ zajistit, Ze
tato pravidla budou dodrZovat
osoby, jimZ umozZnil pristup do do-
mu ¢i bytu. Zdkon tak konstruuje
primou odpovédnost vlastnika za
jednéni téchto osob, nestanovi totiz,
Ze vlastnik musi tyto osoby s pravi-
dly pro spravu domu a pro uzivani
spole¢nych ¢asti pouze sezndmit, ale
vlastnik musi pfimo zajistit, Ze tyto
osoby budou pravidla dodrZovat.

Mgr. Pavla Krejci,
AK Cervené, Krej¢i a Koneéna

Pravni ochrana ndjemce spociva
v tom, Ze mu svédéi predkupni pra-
vo k jednotce, pokud jednotka
vznikla rozdélenim prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam, ale to pouze po prv-
nim prevodu jednotky.

Pripady vzniku jednotky, na které se
bude predkupni pravo ndjemce vzta-
hovat, jsou néasledujici:

a) v souladu s vili vlastnikd nemovi-
té véci zapisem jednotky do verej-
ného seznamu, a to na zakladé
i. prohlaSeni, kterym vlastnik ne-

bo osoba opravnénd z jiného
vécného prava rozdéli své pra-
vo k domu a pozemku na vlast-
nické préavo k jednotkam
ii. ujednani spoluvlastnikl o oddé-
leni ze spoluvlastnictvi nebo pri
jeho zruSeni a vyporadani
.ujednani manzeld pii zméné
rozsahu nebo pfi vyporadéani
spolecného jméni
iv. vymezenim jednotek ve smlou-
vé o vystavbeé v souvislosti s vy-
stavbou jednotek, néstavbou,
pristavbou nebo stavebni upra-
vou domu

b) proti vili vlastnikli nemovité véci
nebo nékterych z nich rozhodnutim
soudu pfi oddéleni ze spoluvlastnic-
tvi, pfi zrudeni a vyporadani spolu-
vlastnictvi, pii zuZeni spolecného
jméni nebo pfi vyporddani spolec-
ného jméni (§ 1165 NOZ)

—-

ii

Naopak se ziejmé predkupni pravo
najemce nebude vztahovat na piipa-


polivka
Zvýraznění
místo středníku čárku


dy, kdy najemni smlouva byla uza-
viena aZ po vzniku jednotky. Dle mé-
ho nédzoru néjemci totiz vznika pred-
kupni pravo pouze tehdy, pokud
najemci svéd¢i ndjemni pravo v dobé,
kdy jednotka vznika. Pokud by tedy
napfriklad vlastnik nemovitosti rozdé-
lil své pravo k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkdm a tepr-
ve ndsledné by tyto jednotky prona-
jal, pak predkupni pravo pfi prvnim
prevodu jednotky najemci nesvédci.

Predkupni pravo k nebytové jednotce

S ohledem na to, Ze v soucasné chvili
zakon nebrani tomu, aby platna na-
jemni smlouva za ucelem bydleni
vznikla i k jinému neZ obytnému
prostoru (§2236 NOZ), bude v pri-
padé existence takové najemni
smlouvy svédcit najemci predkup-
ni pravo i k nebytové jednotce, kte-
ra je pronajata k ucelu bydleni.

Pokud byla bytova jednotka pronajata
spolu s nebytovym prostorem (na-
priklad sklepem nebo garazi, které
jsou vyc€lenény jako samostatnd jed-
notka), pak se predkupni pravo vzta-
huje i na tuto nebytovou jednotku.
Néajemce by v§ak musel koupit jak byt,
tak i nebytovou jednotku spolecné.
Povinnost odkoupit i nebytovy pro-
stor vznikne pouze tehdy, pokud mezi
bytovou jednotkou a nebytovym pro-
storem existuje funkéni souvislost.

Doba, kdy najemci svédci predkupni
pravo

Predkupni pravo svéd¢i ndjemci po
dobu Sesti mésicli od ucinnosti na-
bidky. Pokud néjemce predkupni
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pravo v této lhiité nevyuzije, pak toto
pravo zanika. Ustanoveni je zfejmeé
kogentni a nelze jej ndjemni smlou-
vou vyloucit.

Mnohost najemci

Pokud se tedy pronajimatel rozhodne
jednotku prodat tfeti osobé, musi na-
bidnout jednotku ke koupi. Pokud je
ndjemct vice, musi nabidka sméfo-
vat vii¢i kazdému z najemct. Ndjemci
mohou pak predkupni pravo uplatnit
spole¢né. Pokud vSak predkupni pra-
vo nékterému z ndjemct zanikne, ne-
bo neuplatni-li jej, mohou ostatni na-
jemci pfedkupni pravo uplatnit k celé
jednotce (§2141 NOZ).

Okamzik, kdy musi byt nabidka
ucinéna

Dle § 2143 NOZ povinnost prodavaji-
citho nabidnout véc pfekupnikovi (te-
dy najemci) ke koupit dospéje uza-
vienim smlouvy se tfeti osobou
(koupéchtivym). Je vSak otdzkou, zda
pronajimatel mtze tuto nabidku uci-
nit i diive, tedy jesté pred samotnym
uzavienim pfrevodni smlouvy.
Pravni teorie se vSak v nazorech na
tuto problematiku 1isi. Podle mého
nazoru by tomu nemélo nic branit,
pronajimatel v§ak musi oznamit cely
obsah smlouvy, kterou v budoucnos-
ti s treti osobou — koupéchtivym bu-
de chtit uzavfrit.

Pokud tedy bude nabidka u¢inéna po
podpisu smlouvy s treti osobou, bude
nezbytné nutné do této prevodni
smlouvy zakomponovat rozvazovaci
podminku pro piipad, Ze se ndjemce
rozhodne nabidku vyuZit.

Aktualni vyklad k tcasti notare
pri schvalovani zmén stanov SV)

Stanoviska v této zaleZitosti se vyvijela, jednak byla uplatfiovana stanoviska
0 nezbytné Ucasti notare, jednak byla uplatiovana stanoviska opacna.

V posledni dobé je uplatiiovano pre-
vazné stanovisko, Ze pri schvalovani
prizplisobeni stanov SV], kterd
vznikla pfede dnem nabyti u¢innosti
soucasného NOZ (tj. pred 1. 1. 2014),
neni potfebnd ucast notare, pokud
v samotnych dosavadnich stanovach

prislusného SVJ neni uvedeno usta-
noveni, Ze se zmény stanov schvaluji
za Ucasti notare.

Vychdazi se z toho, Ze za ucinnosti
predchoziho zdkona o vlastnictvi by-
t ve znéni ucinném prede dnem na-

Nabidka na vyuZziti predkupniho
prava

Nabidku musi ucinit pronajimatel
najemci ohlaSenim v3ech podminek.
Pfi nabidce se vyZaduje ozndmeni
obsahu smlouvy uzaviené s tieti oso-
bou (koupéchtivym). Nabidka vyZa-
duje pisemnou formu. Pokud by na-
jemce prijal nabidku, uskutetni se
koupé mezi pronajimatelem a na-
jemcem za tychZ podminek, jaké
pronajimatel jako prodéavajici dohodl
s tfeti osobou - koupéchtivym.
Najemce musi nabidku pfijmout ve
lhité Sesti mésict ode dne jeji ucin-
nosti (vétSinou od doruceni), jinak
prekupni pravo zanika.

Uhrada kupni ceny

Pokud se tyka uhrady ceny prevodu,
pak v obecné upravé predkupniho
prava je stanovena povinnost pred-
kupnika uhradit cenu nemovité véci
do trech mésici po nabidce. Pokud
vSak pro vyuZiti nabidky pro ndjemce
stanovi zakon lhutu Sestimésicéni,
bude pro uhradu kupni ceny na-
jemcem zrejmé platna tato Sesti-
meésicni lhuta. Pokud by pronajima-
tel tfeti osobé - koupéchtivému
odlozil zaplaceni kupni ceny na po-
zdéjsi dobu nebo povolil-li mu plnéni
ve splatkach, mizZe se najemce doma-
hat téZe vyhody, zajisti-li odloZenou
platbu dostate¢nou jistotou (§2012
NOZ). Jako jistota muZe slouzit za-
stavni pravo nebo zplsobily rucitel,
pokud by ndjemce nemohl jistotu ve
formé zastavniho prava poskytnout.

Mgr. Pavla Krejci,
AK Cervend, Krej¢i a Kone¢na

byti ufinnosti soucasného NOZ
nebyla stanovena povinnost schvalo-
vat zmény stanov SV] za ucasti nota-
fe. Pritom § 1200 odst. 3 NOZ, ktery
stanovi, kdy se vyZaduje pro stanovy
SV] forma vefejné listiny (notarsky
zapis), se nevztahuje na zmény sta-
nov SVJ vzniklych pfede dnem naby-
ti ucinnosti soucasného NOZ (tj. na
stanovy SVJ, kterd vznikla pred 1. 1.
2014), a Zadné jiné ustanoveni NOZ,
ani prechodnd ustanoveni ucast no-
tare v tomto pripadé nevyZaduji.

Pokud by SVJ chtélo prozatim zara-
dit do svych stanov pouze nové
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ustanoveni o moznosti zastupovani Prizpisobili jste stanovy novému obcanskému zakoniku?

¢lent na shromdazdéni, aniz by chté- Byl pfitomen notai?

lo v soucasné dobé jiz schvalovat

celkové prizplsobeni stanov SV]

nové pravni upraveé, nic tomu ne-

bréni.

m dosud ne
JUDT. Jiii Cép,

advokat, mpf. SMBD CR

® ano, notar pfitomen

™ ano, bez notare

nemusela vyhovovat. Vzhledem k to-

ledni vy k ihradé dluzné
POS edani Vyzva unrade uzne mu, Ze doruceni predZalobni vyzvy
P4 = LAt e ma vliv mimo jiné na pfiznani na-
castky pred podanim zaloby hrady nkladd v pripadném soud-
.............................................................................................. nim fizeni, doporucujeme volit tako-
Takzvané predzalobni vyzvy je mozné podle komentaFové literatury vyuzit VY zptisob doruceni, kde bude
viude, kde je adresat zastizen, a to jakymkoliv zptisobem (e-mailem, dopisem, ~ existovat doklad o odeslani zasilky,

osobné atd.), dillezité je, aby se vyzva dostala do sféry dispozice dluznika a dluz- Pfipadné i o jejim doruceni, tj. ze-

nik mél moznost se s jejim obsahem seznamit. jména doporuceny dopis (eventualné
is dodejkou).

Lze se vSak setkat i s nazory, podle lu“ neopatfeného naptiklad ani za-
kterych by forma ,obycejného e-mai- rucenym elektronickym podpisem, Vzor piedzalobni vyzvy

[jméno a prijmeni vlastnika jednotky]
[adresa]
[adresa]

\ dne

Véc:  Posledni vyzva k uhradé dluzné ¢astky pred podanim Zaloby

VéZeny pane,
obracime se na Vas jménem SpoleCenstvi vlastnikd , IC: se sidlem: ... cesiians (déle jen
~Spolecenstvi®), jehoZ jste Clenem, nebot jste vlastnikem bytové / nebytové jednotky C. ... , nachdzejici se v budové C.p.

......... e, KL€T@ $€ Nachdzi na pozemku parc. €. woneery VS€ V Katastralnim uzemi ...
movitosti vedeném u Katastrdlntho uradu pro ... atastralni pracovisté ...... ,
,Jednotka“).

, Zapsané v katastru ne-
AV (déle jen

Jako vlastnik Jednotky jste povinen hradit Spolecenstvi pﬁsFévky na sprdvu domu a pozemku, zélohy na plnéni spojené nebo souvi-
sejici s uzivanim Jednotky, jakoZ i pripadné nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani (dale jen ,,Néklady“)Y

S VKSI veSkerych Nékladd jste byl fddné sezndmen, byly Vam Fédné vyuctovany, zaroven jste byl informovén o vzniklych nedoplat-
cich Ci preplatcich. Pro rekapitulaci uvddim, Ze Vam na Nakladech vznikl dluh vuci Spolecenstvi ve vysi . - K¢, pricemz
Castku ve VySi ............. eengeennnnnnnny~ KC tVOFT neuhrazené piispévky na spravu domu a pozemku a ¢éstku ve vysi . .” KC tVOTT
dluzné z4lohy na plnéni spojend nebo souvisejici s uzivanim bytu a nedoplatky vyplyvajici z vyactovani. Vys ¢éstka zlisté-
vé k dne$nimu dni neuhrazena.

en

S ohledem na vyse uvedené Vas tedy vlyzjrvéme k urychlenému uhrazeni celé dluzné ¢astky, tj. ¢astky ve vysi
K¢. Tuto castku uhradte na ucet Spolecenstvi €. U. ......cocevvvvrcrruruencnes PO VS ..o , nejpozdéji do ......

NeobdrZi-li Spolecenstvi dluznou ¢éstku ve vyse urcené 1hité, bude nuceno tento oprdvnény narok neprodlené vymahat soudni ces-
tou s néslednou exekuci na Vas majetek az do vymozZeni celé dluzné ¢éstky spolu s ndklady rizeni a prisluSenstvim.

Dovolujeme si Vds timto také informovat, Ze za kazdy dalSi den prodleni, vCetné doby trvéni soudniho, pfipadné také exekucniho Fi-
zeni, Vam bude uctovan zakonny urok z prodleni a poplatek z prodleni a cely dluh tak v%azn;’rm zpusobem naroste. Déle si Vas do-
volujeme informovat, Ze po podani Zaloby k soudu Vam bude dluznd ¢astka nayySena o nd a}id&l soudniho Fizeni, Tyto néklady se skla-
daji ze],mﬁna ze 1iou,dmho poplatku, déle z ndkladl pravniho zastoupeni, jakoZ 1 hotovych nékladd, a v neposledni fadé také nakladu
spojenych s exekuci.

Vérime, Ze tuto zdleZitost uvedete ve stanoveném terminu do pofadku.

S pozdravem

Spolecenstvi vIastniki ..........cceeeveureenenes

Priloha:
1. Soupis dluznych thrad

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kanceldf Bultas | Kvitkova | Kareta
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Nejcastéjsi zavady starsich bytovych
domu podle inspektorti nemovitosti

Své zkuSenosti z praxe poskytuji inspektori nemovitosti - odbornici, ktefi odha-
|luji zavady nemovitosti, napriklad pred rekonstrukci. Na pfikladu Sestipodlazniho
cihlového domu z roku cca 1938 s celkem 23 jednotkami si ukaZeme nejcastéjsi
zavady a jejich navrhovana feseni.

Balkony, lodzie a terasy

Na uvod je vhodné uvést, Ze balkony,
lodZie a terasy jsou spoleénymi ¢ast-
mi nemovitosti v souladu s § 1160
NOZ. To samoziejmé i v pripadé, Ze
urcitd spolecna cast (balkon, lodZie,
terasa...) je prenechdna nékterému
vlastniku jednotky k vylu¢nému uzi-
vani. Zde je nutné doplnit, Ze spolec¢-
né Casti budovy nejsou jen nosné
prvky - jde i o ty ¢asti, které opticky
dtim tvori, jako jsou zdbradli lodzii,
stfeSni terasy apod.

Tyto prvky byvaji pfimo vystaveny
povétrnostnim vliviim, a pokud jsou
poskozeny ¢i nekvalitné provedeny,
hrozi zatékani do okolnich konstruk-
ci. Pfipadné opravy povrchu vcetné
hydroizola¢ni vrstvy se ¢asto pohy-
buji v fddech desitek tisic korun za
jednotku (v zavislosti na vyméfe po-
Skozené plochy).

Pozn.: Poruchy nosnych konstrukci
balkond jsou feSeny diive v oblasti
»Nosné konstrukce*, v nasi pripado-
vé studii se jednalo o obnaZeni vy-
ztuze nosnych desek balkont, kdy je
nutnd sanace poskozenych mist, za-
branujici korozi vyztuZzi.

Zavady balkont, lodzii a teras se vy-
skytuji ve dvou hlavnich kategoriich
- zavady povrchl (nedostatecny
spad, poskozend pochozi vrstva, ne-
kvalitni navazani povrchu na okolni
svislé konstrukce) a zavady zabradli
(nevhodné kotveni ¢i nebezpecnd
konstrukce zabradli).

Ze zavad povrcht se naprosto nejcas-
téji vyskytuje nedostate¢né spadovani
(min. 1,75 %). Vznikaji tak na povrchu
kaluZe, které znepiijemnuji uzivani
napf. terasy a urychluji degradaci po-
vrchu. Vzhledem k finanéni ndro¢nos-
ti maji majitelé problematickych teras
tendenci prespadovani povrchu tera-
sy odkladat. Opravu je vSak nutné
provést drive, neZ zacne pres posko-

zenou terasou pronikat voda do vo-
dorovnych nosnych konstrukci. Dle
zvoleného technického feSeni se cena
celkové rekonstrukce povrcha a de-
tailti terasy obvykle pohybuje okolo
2 500 K¢/m?2.

Velmi Castd jsou téZ poSkozeni po-
chozi vrstvy — nedtsledny postup ne-
bo nepriznivé pocasi pri provadéni
povrchu mohou zapficinit vznik
prasklin v pochozi vrstvé nebo vy-
praskani spar v dlazbé a uvolnéni
dlazZdic. Praskliny se jiZ zpravidla ne-
zvétsuji, ale v dasledku pronikani
vlhkosti by postupné mohlo dojit
k rozruSeni dalSich vrstev. V pripadé
rozsahlejStho poskozeni je vhodné
opravu feSit provedenim nové po-
chozi vrstvy, ndklady pak snadno do-
sahnou az 1 000 K¢/m?2.

Castou zavadou byva nekvalitni na-
vazani povrchu na okolni svislé kon-
strukce — zejména nekvalitné prove-
dené tmeleni na spare mezi pochozi
vrstvou terasy a obvodovymi sténa-
mi, pripadné neutésnéné mezery

mezi povrchem a krycim plechem.
Tyto zavady jsou obvykle relativné
snadno odstranitelné s pouzitim tr-
vale pruzného butylového tmelu,
stejné jako u ostatnich zavad povr-
chti je vhodné opravu provést co nej-
diive.

Ohledné zavad zabradli se kromé
bézného opotiebeni a koroze muze-
me Casto setkat s nevhodnym kotve-
nim, které mutZe mit obdobné du-
sledky jako zavady povrchid - tedy
nebezpeci zatékani do okolnich kon-
strukci. Obecné by mély byt sloupky
zabradli kotveny do vodorovné nos-
né konstrukce z boku nebo zdola
(s ohledem na celistvost a hydroizo-
la¢ni spolehlivost pochozi vrstvy).
Pokud je zdbradli nevhodné kotve-
no s prostupem pies pochozi vrstvu,
hrozi zatékdni a degradace dalSich
vrstev. Pripadnd uprava kotveni ¢i
vymeéna zabradli obvykle znamena
naklady v desitkach tisic korun.

Pri amatérskych upravdch ¢i nekva-
litni dodavatelské vystavbé 1ze ¢asto
narazit na nebezpecné zabradli, ne-
odpovidajici pozadavkim CSN.
Nejmensi zakladni vySka zdbradli ¢i-
ni 100 cm, mezery ve vyplni zabradli
mohou byt Siroké max. 120 mm.
U predsazeného zabradli nesmi byt
mezera k okraji pochozi plochy vétsi
nez 50 mm. MiZeme se setkat téz
s nevhodné navrZzenym zabradlim,
které umoznuje ditéti pouzit vodo-
rovné prvky jako Zebiik a prepad-

%

Tlustracni foto — nebezpecné zdbradli s vodorovnymi prvky
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nout. Ve vétSiné pripadd 1ze zdvadu
relativné snadno odstranit doplné-
nim vyplné zdbradli, nicméné opat-
feni je nutné provést co nejdrive,
aby mezitim nedoSlo napf. k urazu
ditéte.

V konkrétni nemovitosti v nasi piipa-
dové studii byly zjiStény zdvady v po-
vrchu teras i nedostate¢né spadova-
ni, v této kombinaci zdvad je nutnd
kompletni rekonstrukce ndaSlapné
i podkladni vrstvy.

Kategorie
zavady

Navrh opatreni

Uvedené zdvady jsou pouze ilustra-
tivni ke specificky uvedenym oblas-
tem. Nejednd se o kompletni vystup
z inspekce nemovitosti.

h
Vyskyt ohpe

nakladd

20 : Povrch i V plose terasy neni proveden Nutna i Odstranéni stavajici naslapné 20 m? 50 000,-
i teras | dostatecny pocet dilatacnich spar, i rekonstrukce i i podkladni vrstvy, nové provedeni i
: i vlivem teplotni roztaznosti i i obou vrstev s dostatecnym poctem
| nesourodych materialii dochazi | dilatacnich spar podle rozméri i i
; i k poskozeni naslapné vrstva ; i a tvaru terasy
i i — dlazby a sparovéni i i 5 ;
21 ¢ Povrch i Nedostatecny spad terasy — terasa | Nutnd i V ramci doporucené rekonstrukce 20 m?
; i neni v celé plode vyspadovéna i rekonstrukce ! naslapné i podkladni vrstvy je nutné
: i v doporuceném sklonu min. 1,75%, i provést dostatecné vyspadovani ; i
| voda nemiZe volné odtékat  podkladni vrstvy (smérem
; i do vpusti terasy i i ke vpustim) i i
Celkem odhad nakladd na navrhovana opatfeni 20-21 50 000 K¢
Ing. FrantiSek Vale§, NEMOinspekt

Dotazy a odpovédi

Velice radi zodpovime Vade dotazy. Staci se prihlasit do rubriky
POLOZIT DOTAZ na strankach www.nemovitostprofi.cz a vloZit dotaz.

Upominka e-mailem

Bude soud akceptovat skutecnost, Ze
predzalobni upominka byla dluzni-
kovi zasldana pouze na jeho emailo-
vou adresu a bylo potvrzeno, Ze
zprava byla dorucena a zobrazena
na jeho pocitaci? Nebo musi byt tato
upominka zasldna doporucené na
posledni zndmou adresu dluznika?

Odpoveéd:

Novelou zdkona ¢. 99/1963 Sh., ob-
¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéj-
Sich predpist (déle jen ,obcansky
soudni ¥4d“ nebo OSR), provedenou
v roce 2012, bylo do obc¢anského
soudniho fadu vloZeno ustanoveni
§ 142a, které uklada Zalobclim, aby
pred podanim Zaloby tzv. kvalifiko-
vané vyzvali Zalovaného ke splnéni
povinnosti, jinak jim soud nepfizna
pravo na nahradu nakladt fizeni.

Z dikce § 142a odst. 1 OSR plyne, Ze
vyzva musi byt Zalovanému zasldna
na posledni zndmou adresu pro doru-
covdni, pripadné na posledni zndmou
adresu. V praxi dfive vznikaly rozpo-
ry, zda je pro pfizndni prava na na-

hradu nékladd rizeni treba predza-
lobni vyzvu Zalovanému dorucit,
nebo zda postaci, byla-li odeslana.
S touto otazkou se jiZ vyporadala teo-
rie i praxe, a to se zavérem, Ze posta-
¢i prokazatelné odeslani vyzvy.

Otazka, kterd je predmétem dotazu,
vSak prozatim jednoznacné TfeSeni
nemad. Lze se setkat s ndzory, Ze pred-
Zalobni vyzva miiZe byt doruc¢ovana
vSude, kde je adresdt zastiZen, a to ja-
kymkoliv zptisobem (emailem, dopi-
sem, osobné atd.). DtileZité je, aby se
vyzva dostala do jeho sféry dispozice
podle hmotného prdva. Tento nazor
zastavaji napiiklad autofi komenta-
fe k obcanskému soudnimu fadu
(Svoboda, K., Smolik, P., Levy, J., Si-
nova, R. a kol: ObCansky soudni rad.
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 500).

Na druhou stranu lze poukazat i na
nazory, podle kterych by forma
»,0bycejného“ emailu (tj. emailu ne-
opatfeného zarufenym elektronic-
kym podpisem) nemusela vyhovovat
formalistickému pfistupu nékterych
soudll ohledné prokazovani skutec-

ného zaslani vyzvy a jejiho urceni na
posledni zndmou adresu (napf.
JUDr. Pavel Koukal, Mgr. Lenka
Hankova: Predzalobni vyzva k plné-
ni podle 142a OSR. 5. 5. 2014. e-pra-
vo0.Cz).

Tento nazor je podloZen napiiklad
rozhodnutim Ustavniho soudu CR ze
dne 28. 1. 2014, sp. zn. II. US 3628/13-
1, v némz Ustavni soud neshledal za-
vadnym postup soudd nizsich stup-
na, jez konstatovaly, Ze ,predZalobni
vyzva Zalobce k plnéni ve smyslu ust.
§ 142a odst. 1 OSR slouZi k predchd-
zeni zbyte¢nym soudnim rizenim, kte-
rd by jinak nemusela byt zahdjena;
skutecnost, Ze Zalobci telefonicky ci
e-mailovou postou s Zalovanym ko-
munikovali, Ze Zalovany védél o své
povinnosti zaplatit dluznou ¢&dstku,
neshledal odvolaci soud podstatnou,
nebot vyzva podle ust. § 142a odst. 1
OSR by méla byt v pisemné podobé“.

V soucasné chvili bychom se tedy pfi-
klanéli k vétsi opatrnosti a volili ode-
slani predzalobni vyzvy zplsobem,
ktery bude mit lepsi dikazni hodno-
tu neZ prosty email. Forma doporu-



¢eného dopisu se pak pro tento ucel
jevi jako nejvhodnéjsi.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancelar
Bultas | Kvitkovd | Kareta

Stanoveni limitu zplsobem
odporujicim nafizeni

V natizeni vlady 366/2013 Sh., § 13
odst. 2 je limit 1 000 K¢ na byt rocné
pro statudrni organy. MZe spolecen-
stvi ve svych stanovach urcit jinou
castku, napf. 100 000 K¢ rocné na
dlm? MuZe si obecné spolecenstvi ve
svych stanovach upravit pravidla od-
liSné od pravidel uvedenych v nafi-
zeni vlady (mapf. § 17)? Jedna se
o spolecenstvi vzniklé pred 1. 1. 2013.

Odpovéd:

Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sh.,
o upraveé nékterych zdleZitosti souvi-
sejicich s bytovym spoluvlastnictvim
(dale jen nafizeni nebo ,NBS®), je
podzdkonny pravni pfedpis ucinny
od 1. ledna 2014. JakoZto takovy je
zdvazny a spolecenstvi vlastnikl se
jim musi fidit, ovSem s ur€itymi vy-
jimkami.

Urceni zplsobu vypoctu podlahové
plochy a spoleénych ¢asti nemovité
véci se uplatni na nové vznikajici
spolecenstvi (po 1. lednu 2014) pii
tvorbé prohlaSeni vlastnika, do sta-
vajicich prohlaseni vlastnika ustano-
veni ¢asti druhé a tfeti natizeni ne-
vstupuji a plati dosavadni znéni
prohlaSeni, které tudiZz neni nutné
nové pravni upravé prizplsobovat.
Co se tycCe Casti Ctvrté, kterd upravuje
podrobnosti o ¢innostech tykajicich
se spravy domu a pozemkKku, ta je za-
vaznd pro vSechna spolecCenstvi.
Individudlni upravy ve stanovach
jsou mozZné tam, kde to natizeni vy-
slovné dovoluje. To je piipad ust. § 13
odst. 1 NBS, kdy ve stanovach lze ur-
¢it jinou vysi ¢astky (neZ je 10 000 K¢
v souhrnu), do které je opravnén roz-
hodovat o nabyti, zcizeni nebo zati-
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Zeni movitych véci statutdrni organ
spolecenstvi, stejné tak v § 13 odst. 2
NBS, které se tyka rozhodovani
o opravé nebo stavebni upravé spo-
leénych ¢asti nemovité véci. Naopak
ust. § 17 NBS jinou upravu ve stano-
vach SV nepripoust], je tedy nutné je
respektovat.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancelar
Bultas | Kvitkovd | Kareta

Pravni sluzby k tiZi vlastnika

Pri vyuctovani zdlohové uhrady za
plnéni poskytovand s uzivanim ob-
jektu za obdobi 1. 1. - 31. 12. 2013 mi
byly do tohoto nauctovany pravni
sluzby za 605 K¢, které mi nikdo ne-
poskytl, které jsem nepozadoval.
KdyzZ jsem tyto sluzby z vySe uvede-
nych divodt odmitl zaplatit, bylo mi
vyhroZovano dal$imi naklady, které
mi budou uctovany Kk tizi.

Odpovéd:

Podle jiZ zruSeného zdkona
€. 72/1994 Sh., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy

k budovdm a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym pro-
stortm, ve znéni uéinném do 31. 12.
2013 (dale jen ,zdkon o vlastnictvi
bytd“ nebo jen ZOVB), jakoZ i podle
zakona €. 89/2012 Sh., obfansky za-
konik v platném znéni (ddle jen ,,0b-
Cansky zakonik®), plati, Ze vlastnici
jednotek jsou povinni se podilet na
spravé domu a pozemku a prispivat
na néaklady spojené se spravou do-
mu a pozemku.

0d 1. 1. 2014 jsou jednotlivé naklady
na spravu domu a pozemku vymeze-
ny v narizeni vlady ¢. 366/2013 Sh.,
o upraveé nékterych zaleZitosti souvi-
sejicich s bytovym vlastnictvim (dale
jen ,narizeni*), které z téchto ndkla-
dt vyclenilo jako samostatnou kate-
gorii tzv. ndklady vlastni spravni
¢innosti, mezi néZ jsou vyslovné za-
razeny také ndklady spojené s posky-

tovdnim prdvnich sluZeb tykajicich se
spravy domu a pozemku.

vvvvvv

Zena zejména v zdkoné o vlastnictvi
byt obdobné vymezeni nakladi
spojenych se spravou domu a po-
zemku neobsahovala, 1ze mit za to,
Ze néaklady na pravni sluzby, které
byly spole€enstvi poskytnuty v sou-
vislosti s jeho ¢innosti, jsou nékla-
dem na sprdvu domu a pozemku
a spolecenstvi tedy bylo opravnéno
tyto ndklady rozuctovat mezi jednot-
livé vlastniky.

Spolecenstvi obstaravd v ramci své
¢innosti radu zalezitosti, mezi néz se
radi mimo jiné sprava majetku spo-
lecCenstvi, obstaravani vnitfnich za-
leZitosti spolecenstvi, vedeni ucet-
nictvi nebo vymé&héani plnéni
povinnosti uloZenych vlastnikim
jednotek. Neni tak neobvyklé, Ze se
spolecenstvi ¢as od €asu stane ucast-
nikem soudniho sporu nebo Ze musi
vyresit otdzku, na kterou odborné
znalosti ¢lenl vyboru jiZ nestaci.
Obvykle se poskytovani pravnich
sluzeb bude tykat pripadt vymahani
pohleddvek z titulu nedoplatkd na
zéalohdch ¢i prispévcich, mize se ale
také jednat o spory o neplatnost
usneseni shromazdéni, nebo muze
byt spolecenstvim zadan poZadavek
na posouzeni pravni otdzky dilezité
pro radné fungovani spoleCenstvi.
VynaloZeni takovych ndkladt pak
nebyva samoucelné a obvykle souvi-
si s ¢innostmi, které je spoleCenstvi
povinno zajistovat.

S ohledem na uvedené tedy lze pova-
Zovat rozuctovani ndkladd pravnich
sluZeb, které byly poskytnuty spole-
censtvi, za opravnéné, nebot byly vy-
naloZeny v souvislosti se spravou do-
mu a pozemku, na niZe je vlastnik
jednotky povinen se podilet.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancelar
Bultas | Kvitkovd | Kareta

Spolecenstvi vlastnikd jednotek aktualné - Aktualni informace, tipy a prakticka doporuceni pro bezproblémove vedeni spolecenstvi vlastnikd jednotek
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