Zruseni dané z nabyti nemovitych véci

Jak jiz bylo avizovano, doslo k definitivnimu zruseni dané z nabyti nemovitych véci,
ktera byla upravena zakonnym opatrenim €. 340/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpis(. Rusi se jak samotné zakonné opatfeni Senatu, tak provadéci vyhlaska

k nému, tedy vyhlaska ¢. 419/2013 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisd.

Nejdrive pro uplnost zopakujme, Ze
dan z nabyti nemovitych véci byla za-
vedena zdkonnym opatfenim Sendtu
v ndvaznosti na rekodifikaci obcan-
ského a obchodniho prava. V dui-
sledku toho bylo zapotfebi novou
upravu dané z nabyti nemovitych
véci prizplsobit a provazat prede-
v8im s novym zdkonem €. 89/2012 Sh.,
obcansky zdkonik, a v menS$i mife
potom i se zdkonem ¢. 90/2012 Sh.,
0 obchodnich spole¢nostech a druz-
stvech (zakon o obchodnich korpora-
cich), nebot tyto zdkladni predpisy
obsahuji pravni upravu, kterd ma
dopad na zdanéni uplatnych nabyti
nemovitych véci.

Dal$im dtvodem pro vydani zakon-
ného opatieni Senatu bylo zruseni za-
kona €. 357/1992 Sb., o dani dédické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemo-
vitosti, ve znéni pozdéjsich predpisd,
kdy doslo k transformaci dané dé-
dické a dané darovaci pod reZim dané
z prijmu. Z tohoto divodu byla dan
z prevodu nemovitosti upravena sa-
mostatné novym pravnim predpisem
jako dan z nabyti nemovitych véci
v ndvaznosti na tehdy pripravovanou
zménu v osobé poplatnika, kterym je
aktualné vylucné nabyvatel.

Zéakonem ¢. 386/2020 Sh. tak dochdazi
ke zruSeni dané z nabyti nemovitych
véci, a to bez ndhrady. ZruSenim dané
z nabyti nemovitych véci ma dojit ke
zjednoduSeni a zprehlednéni datio-

vého systému. DalSim divodem pro
zruSeni této daneé je reakce na soucas-
nou pandemii zplisobenou $ifenim
viru SARS-CoV-2, a vypofaddni se ze-
jména s ekonomickymi dopady to-
hoto viru na spole¢nost. Dal$im
dtvodem je ptredpoklddany piinos
v podobé ridstu investic do nemovi-
tych véci z dGvodu sniZeni pofizova-
cich ndkladd a soucasné navyseni
prijmt statu z ostatnich dani, ze-
jména z dané z pridané hodnoty
a dani z pt{jmu.

Velmi dilezZité jsou v piipadé zakona
€. 386/2020 Sh. prechodnd ustanovent,
které vymezuji okamzik, od kterého
se dan zruSuje. Z nich vyplyva, Ze
pokud k pfevodu nemovité véci doslo
po 1. 12. 2019 vcetné, a lhiita pro po-
dani danového priznani tak uplyne
od 31. bfezna 2020, zanikad danova
povinnost u dané z nabyti nemovi-
tych véci vznikla pfede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdkona dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdkona. Jinymi slovy,
pokud dojde k pfevodu nemovitych
véci, tedy pokud byl vklad prava do
katastru nemovitosti proveden po
tomto datu (1. 12. 2019), dan se jiZ pla-
tit nebude.

Déle dopliime, Ze na zdkladé opatfeni
proti koronaviru zvefejnénych ve Fi-
nancénim zpravodaji ¢. 5/2020 a 9/2020
je odloZeno placeni této dané bez
sankci do konce roku 2020. Poplatni-
ktm, ktefi v uvedenych pripadech

dan i tak uhradili a kterym vznikne
v souvislosti se zruSenim dané vrati-
telny preplatek, vrati pripadny vra-
titelny preplatek na dani z nabyti
nemovitych véci spravce dané
pouze na zakladé poplatnikem po-
dané Zadosti. Pro vraceni preplatku
na dani je stanovena 30denni lhita,



kterd bézi ode dne podani Zadosti
o vraceni preplatku.

Poplatnici, kterych se zruSeni dané
tyka a kteri dosud nepodali datiové
priznani ani dan neuhradili, ne-

vinnosti.

Soucasné je tfeba upozornit, Ze u pri-
padd, na které se zruSeni dané z na-
byti nemovitych véci nevztahuje, se
nejednd o situaci, na zdkladé které by
bylo mozné dan prominout z divodu
nesrovnalosti vyplyvajicich z uplat-
novani danovych zdkond, a taktéz se
nejednd o mimoradnou udalost, na je-
jimz z4kladé by bylo mozné promi-
nout dan.

Priklad c. 1:

Kupni smlouva na nemovitou véc
byla uzavrena v zdri 2019. Pravni
ucinky vkladu do katastru nemovi-
tostt vznikly v fijnu 2019 a vklad
prava byl do katastru nemovitosti
zapsdn v prosinci 2019. Lhiita pro
poddani dariového prizndni tak uply-
nula 31. 3. 2020. Predpoklddejme, Ze
poplatnik v breznu 2020 dariové pri-
zndni podal, nicméné dar neuhra-
dil. Otdzkou je, zda se na tento
pripad vztahuje zruSeni dané a zda
je nutné dar jeSté uhradit.

Ze zneéni zdkona ¢. 386/2020 Sb. vy-
plyvd, Ze se zruSeni dané z nabyti
nemovitych véci vztahuje na pri-
pady, kdy lhiita pro poddni dario-
vého prizndni uplyne od 31. brezna
2020 a pozdéji, tedy kdy vklad prdva
na katastr nemovitosti byl proveden
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v prosinci 2019 a pozdéji. Uvede-
ného pripadu se tedy zruSeni dané
z nabyti nemovitych véci tykd,
a proto tento poplatnik jiz nemd
VUCi spravci dané Zddné povinnosti.

Priklad c. 2:

Kupni smlouva na nemovitou véc
byla uzaviena v unoru 2020. Prdavni
ucinky vkladu do katastru nemovi-
tosti vznikly v unoru 2020 a vklad
prdva byl do katastru nemovitosti
zapsdn 30. brezna 2020. S ohledem
na opatrent proti Sirent viru COVID-
-19 bylo mozné v daném pripadé da-
nové prizndni podat a zaplatit dart
z nabyti nemovitych véct do konce
roku 2020. Otdzkou je, jak nyni po-
stupovat.

Na uvedeny pripad se vztahuje zru-
Seni dané z nabyti nemovitych véci.
Pokud tedy dan jeSté nebyla zapla-
cena a danové prizndni nebylo po-
dano, neni jiZ potreba ¢init Zadné
kroky. V daném pfipade€ se jiz danové
priznani nepodd a dan se platit ne-
bude.

Co se tykd zadosti o vraceni dané, je
potfeba upozornit, Ze neexistuje
Zadny z4dvazny vzor, nicméné jeden
z moznych piipadl zvefejnila na
svych strankdch také Finanéni
sprdva, a to pod odkazem
https://www.financnisprava.cz/cs/dan
e/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci
/informace-stanoviska-sdeleni/vzor-
zadosti-o-vraceni-preplatku-dznnv-
10931. Jinak plati obecné ustanoveni
§ 70 odst. 3 zakona ¢. 280/2009 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpist (danovy

rad), z podani tedy musi byt ziejmé,
kdo je Cini, Ceho se tyka a co se navr-
huje. Do Zadosti je také urcité vhodné
uvést, jakym zplsobem ma byt
vznikly preplatek vracen (tedy ¢islo
uctu nebo sloZenkou na adresu).

Zéadost se podavéa u mistné prislus-
ného spravce dané, tj. tam, kde po-
platnik podal datiové pfiznani k dani
z nabyti nemovitych véci. Zadost
musi byt poddna pisemné, ustné do
protokolu nebo datovou zpravou

e podepsanou zplsobem, se kterym
jiny pravni predpis spojuje ucinky
vlastnoruéniho podpisu, nebo

e s ovéfenou identitou podatele zpa-
sobem, kterym se lze prihldsit do
jeho datové schranky.

Zavérem jesté doplnme, Ze zakonem
€. 386/2020 Sh. dochazi také k novele
zakona o danich z prijma (zdkona
€. 586/1992 Sb., ve znéni pozdéjsSich
predpist)). Novela ma 16 bodl a 5
bodl  prechodnych ustanoveni,
kromé zmén navazujicich pfimo na
zruSeni dané z nabyti nemovitych
véci se dale prodluzuje lhiita pro
osvobozeni dané z prijmu fyzickych
osob v pripadé prodeje nemovitych
véciz 5na 10 let a také dochézi ke sni-
Zeni vySe odpoctu urokl z hypotec-
niho uvéru nebo uvéru ze stavebniho
spofeni pouzitého na uspokojeni by-
tové potteby, a to z 300 000 na
150 000 K¢ ro¢né. Nova pravidla pro
odecet urokd budou platit az od 1. 1.
2021.

Ing. Zdenék Morévek,
danovy poradce

Uprava predkupniho prava od 1. 7. 2020 po novele
obcanského zakoniku €. 163/2020 Sb.

Zakonné predkupni pravo spoluvlastnikd movitych i nemovitych véci bylo do dne 31.12. 2013 upraveno v § 140 zakona
€. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,0bcZ") v§ 140 ObZZ tak, Ze pokud se prevadél spoluvlastnicky podil na véci, méli
spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze 3lo o pfevod osobé blizké (§ 116, 117 Ob¢z).

Dne 1. 1. 2014 nabyl uc¢innosti stava-
jici obCansky zdkonik €. 89/2012 Sb.,
ktery zdkonné predkupni pravo
spoluvlastnikti striktné omezil
pouze na pripady, kdy spoluvlastnic-
tvi vzniklo tak, Ze spoluvlastnici ne-
meéli moZnost sva prava a povinnosti
od pocatku ovlivnit. Podle § 1124 NOZ

v pripadé, kdy spoluvlastnictvi bylo
zaloZeno porizenim pro pripad smrti
nebo jinou pravni skute¢nosti tak, Ze
spoluvlastnici nemohli svd prava
a povinnosti od pocatku ovlivnit,
a prevadél-li néktery ze spoluvlast-
nikd svij podil, méli ostatni spolu-
vlastnici k podilu po dobu Sesti

mésicli ode dne vzniku spoluvlastnic-
tvi pfedkupni pravo. To neplatilo
v pripadé, kdy spoluvlastnik podil
prevadél jinému spoluvlastniku nebo
svému manzelu, sourozenci nebo pii-
buznému v radé primé. Toto platilo
ipro bezuplatné prevody. Na zakladé
prechodného ustanoveni § 3062
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NOZ vsak predkupni pravo spolu-
vlastnika k nemovité véci zanikalo
aZ uplynutim jednoho roku od u¢in-
nosti nového obcanského zakoniku.

S ucinnosti od 1. 1. 2018 bylo nove-
lou obcéanského zakoniku pred-
kupni pravo spoluvlastnika k ne-
movité véci opétovné zahrnuto do
c¢eského pravniho radu.

Novelizovany § 1124 stanovil, Ze
pokud se prevadi spoluvlastnicky
podil na nemovité véci, maji spolu-
vlastnici pfedkupni pravo, ledaze jde
o prevod osobé blizké. Nedohodnou-
-li se spoluvlastnici o vykonu pred-
kupniho prava, maji pravo vykoupit
podil pomérné podle velikosti podild.
To platilo rovnéZ pro pripady bez-
Uplatnych prevodd.

Spoluvlastnik se mohl pfedkupniho
prava vzdat podle § 1124 s u€inky pro
své pravni nastupce. V pripadé nemo-
vité véci zapsané do verejného se-
znamu, se vzdani predkupniho prava
zapisovalo do tohoto rejstfiku.

Opétovné omezeni zakonného
predkupniho prava od 1.7. 2020

0d 1. 7. 2020 doslo na zdkladé no-
vely obcéanského zakoniku
€. 163/2020 Sh. k opétovnému vyra-
znému omezeni zakonného pred-
kupniho prava spoluvlastniku, kte-
ré se nadale aplikuje pouze na pfi-
pady spoluvlastnictvi vzniklého zpl-
sobem, pfi némz neméli spoluvlast-
nici mozZnost sva prava a povinnosti
od pocatku ovlivnit. Od 1. 7.2020 se
tedy vracime k pravni upravé, ktera
je obdobnd jako pravni uprava
ucinnd v obdobi od 1. 1. 2014, resp.
1. 1. 2015 (viz pfechodné ustanoveni)
do 31.12. 2017.

Nové upraveny § 1124 NOZ zni:

(1) Bylo-li spoluvlastnictvi zaloZeno
porizenim pro pripad smrti nebo jinou
pravni skutecnosti tak, Ze spoluvlast-
nici nemohli svd prdava a povinnosti od
pocdtku ovlivnit, a prevddi-li néktery
ze spoluvlastnikit svij podil, maji
ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu
Sesti mésicit ode dne vzniku spoluvlast-
nictvi predkupni pravo, ledaze spolu-
vlastnik  podil prevddi jinému
spoluvlastniku nebo svému manZelu,
sourozenci nebo pribuznému v radé
primé. Neujednaji-li si spoluvlastnici,
jak predkupni prdvo vykonaji, maji

pravo vykoupit podil pomérné podle
velikosti podilil.

(2) Predkupni prdvo maji spoluvlast-
nici i v pripadé, Ze néktery ze spolu-
vlastnikit prevddi podil bezitiplatné;
tehdy maji spoluvlastnici prdavo podil
vykoupit za obvyklou cenu. To plati
i v jinych pfipadech zdkonného pred-
kupniho prava.

Popsand pravni uprava zaniku pred-
kupniho prdva se vztahuje na
smlouvy, které byly uzavieny od 1. 7.
2020 vcetné. Pokud tedy bude
smlouva uzavfena do 30. 6. 2020 vcet-
né, predkupni pravo spoluvlastnikl
v pripadé tohoto konkrétniho pre-
vodu naddle existuje i po 1. 7. 2020
podle predchozi upravy, a je nutné se
s jeho existenci vyporadat.

Podstata predkupniho prava

Predkupni pravo znamena pravo kaz-
dého spoluvlastnika nemovitosti
(oznacovan téZ jako ,predkupnik®)
poZadovat nabidnuti véci ke koupi za
stejnych podminek, za kterych proda-
vajici zamysli nemovitost prodat za-
jemci o nemovitost (,koupéchti-
vému*). Predkupni pravo tak spociva
v povinnosti nabidnout nemovitost ke
koupi predkupnikovi za tychZ podmi-
nek, za kterych ji chce prodat kou-
péchtivému, a to pfed prevodem
nemovitosti na koupéchtivého.

NS 33 Cdo 3982/2009: ,Predkupni
pradvo je institutem, ktery omezuje spo-
luvlastnika v prdavu volné naklddat se
svym spoluvlastnickym podilem, kon-
krétné jej prevést na jiného. Jde
o prdvni vztah, v némZ povinnosti kaz-
dého spoluvlastnika (i jeho prdavniho
ndstupce) prevddéjictho spoluvlast-
nicky podil prednostné jej nabidnout
ke koupi vS§em ostatnim spoluvlastni-
kiim odpovidd prdvo vsech ostatnich
spoluvlastnikil na prednostni nabidku
ke koupi a moznost jejtho vyuZiti.“

Smyslem pfedkupniho préva je snaha
co nejvice sjednotit vlastnictvi nemo-
vité véci do rukou co nejmensiho
poctu osob za ucelem snadnéjsi
spravy a nakladani s véci.

Pokud se tak vlastnik spoluvlastnic-
kého podilu na nemovitosti, ke kte-
rému lze uplatnit pfedkupni pravo,
rozhodne sv@j podil prodat tieti
osobé, musi jej po uzavieni kupni
smlouvy s tzv. koupéchtivym jesté na-

bidnout k odkupu ostatnim spolu-
vlastniklim za stejnych podminek. To
se tykd nejen vySe kupni ceny, ale
i dalsich sjednanych parametrt ob-
chodu, zejména podminek uhrady
kupni ceny apod.

Kupni smlouva je tak fakticky uza-
viena s tzv. rozvazovaci podminkou
kdy hrozi, Ze pokud néktery ze spolu-
vlastniki nemovitosti vyuZije své
predkupni pravo ve stanovené lhiité,
smlouva prestane platit, resp. poz-
bude ucinnosti. Koupéchtivy si tak
muize byt jisty svym vlastnictvim po-
dilu k nemovitosti az tehdy, kdy
Zadny ze spoluvlastnikdi v zdkonné
1hiité neuplatni své predkupni pravo.

Pokud spoluvlastnik pfredkupni pravo
porusi, neni podle ob¢anského zdko-
niku kupni smlouva neplatna, jako
tomu bylo za Ob¢Z, ale podle § 2144
NOZ zistava predkupnikovi pred-
kupni pravo zachovano i viac¢i nastup-
cm prodavajiciho.

PrestoZe je v jeho oznaceni slovni za-
klad odvozeny od slova koupé, vzta-
huje se predkupni pravo na vSechny
formy zcizent:

e koupé dle § 2079 a nésl.

e koupé zavodu dle § 2175 a nasl.

e koupé ¢asti zdvodu dle § 2178 a nésl.
e darovani dle § 2055 a nasl.

e vloZeni do zdkladniho jméni ob-
chodni korporace dle § 15 a nasl. za-
kona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich
korporacich.

Kdy predkupni pravo zlistava
ipo1.7.2020

§ 1124 odst. 1 a 2 NOZ

Pokud bylo spoluvlastnictvi zalo-
Zeno porizenim pro pripad smrti
(tedy zavéti, dédickou smlouvou €i
dovétkem), v takovém piipadé viak
predkupni pravo trvé pouze po dobu
Sesti mésic ode dne vzniku spolu-
vlastnictvi (pokud spoluvlastnik za-
mysli prevést sviij podil bezuplatné,
zlstava predkupni pravo zachovano,
a ostatni spoluvlastnici maji pravo
podil vykoupit za obvyklou cenu).
Nicméné i zde predkupni pravo ne-
vznikne v pripadé, kdy spoluvlastnik
bude podil prevadét na jiného spolu-
vlastnika nebo na manzela, souro-
zence Ci piibuzného v fadé pfimé.



VysSe uvedené plati i v pripadé, kdy
spoluvlastnictvi bylo zaloZeno jinou
pravni skutecnosti tak, Ze spolu-
vlastnici nemohli sva prava a povin-
nosti od pocatku ovlivnit (napf.
spoluvlastnictvi dédict ze zakona).

§ 1125 odst. 1 a 2 NOZ

Predkupni pravo existuje dale v pfi-
padeé, Ze se jedna o spoluvlastnictvi
k zemédélskému zavodu, které bylo
zaloZeno porizenim pro pripad smrti
nebo jinou pravni skutec¢nosti tak, zZe
spoluvlastnici nemohli svd prava
a povinnosti od pocatku ovlivnit, pfi-
Cemz predkupni pravo se v tomto pri-
padeé vztahuje i na dédicky podil (to
neplati, pokud spoluvlastnik prevadi
svij podil jinému spoluvlastniku
nebo osobé, ktera by byla jeho zakon-
nym dédicem). Zde neni uvedena
lhiita Sesti mésicti ode dne nabyti spo-
luvlastnictvi pro uplatnéni predkup-
niho prava.

Vlyhody zruseni predkupniho prava

Nejvétsi vyhoda se projevi v oblasti
upravy bytového spoluvlastnictvi
(§1158-1221 NOZ), kde se dotkne pre-
vodi jednotek ve spoluvlastnictvi (jde
zejména o garazova stani umisténa
v jednotce ve spoluvlastnictvi). V pri-
padé garazovych stani ¢i sklept (kte-
ré nejsou samostatnymi stavbami),
anachazeji se ve ,spolecné“ nebytové
jednotce, kterou maji ve spoluvlast-
nictvi vSichni ¢i nékteri vlastnici by-
tovych jednotek v domé, méli podle
upravy platné do 1. 7. 2020 spoluvlast-
nici takovéto nebytové jednotky pred-
kupni pravo (podle poméru svych
spoluvlastnickych podil).

V téchto pripadech musel vlastnik
jednotky pfi prodeji podilu na jednot-
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ce ve spoluvlastnictvi nabidnout svij
podil ostatnim spoluvlastniktim jed-
notek v domé. Pritom nemuselo p¥i
prodeji bytové jednotky automaticky
dojit k prodeji i spoluvlastnického po-
dilu na nebytové jednotce (predstavu-
jici opravnéni uZivat vymezené
garazové stani ¢i sklep). To vyplyva
z podplrné upravy spoluvlastnictvi,
kterd se uplatni i v oblasti spoluvlast-
nictvi bytového.

Tato uprava cinila nejvétSi potizZe
v praxi. V pripadeé vlastnictvi jednot-
ky-bytu a soucasné spoluvlastnictvi
jiné jednotky, kde byla umisténa ze-
jména gardzova stani (garaze), musel
vlastnik jednotky-bytu a soucasné
spoluvlastnik podilu na jiné jednotce,
s garazovymi stanimi, ktery chtél pro-
dat jednotku-byt a soucasné podil na
spole¢né jednotce, po uzavieni kupni
smlouvy s koupéchtivym je$té nabid-
nout podil na gardZi vSem ostatnim
spoluvlastniklim garaze. Ke slozitym
situacim tak dochézelo hlavné ve vel-
kych bytovych domech, kde prodava-
jici musel ucinit pfedkupni nabidku
desitkdam, nékdy i stovkam spoluvlast-
nikd nebytové jednotky.

Koupéchtivy, tedy zajemce o koupi
bytu, byl tak ve velmi nevyhodné si-
tuaci, kdy vénoval ¢as i finan¢ni pro-
sttedky na vyrizeni z&leZitosti
spojenych s koupi jednotky (ziskani
hypotécniho tuvéru, konzultacim pri
pripravé kupni smlouvy, pfipravam
na stéhovani), ale v praxi byl nucen
Cekat, zda néktery se spoluvlastniki
nebytového prostoru s gardzovymi
stanimi neuplatni své predkupni
pravo. V obtiZné situaci se mohli ocit-
nout i prodavajici, nebot nabyvatel
Casto ztratil v disledku nejistoty
zdjem o koupi bytu bez soucasného

Dotazy a odpovédi

prodeje gardZzového ¢i parkovaciho
stani. Navic pokud k uplatnéni pre-
kupniho prava doslo, mélo to obvykle
i vyznam pri kone¢né cené prodé-
vané jednotky.

Obdobn4 situace panovala i pfi pre-
vodech spoluvlastnickych podili na
pozemcich, které fakticky, funkéné
souviseji s hlavni nemovitosti. Slo ze-
jména o pozemky se zeleni, které ob-
klopuji bytové domy, ale i 0 pozemky,
které zajistuji pristup k nemovitosti.
I tady bylo nutné se s predkupnim
pravem ostatnich spoluvlastnikl
téchto pozemku vypoidadat.

0Od jednotek ve spoluvlastnictvi (jak
jsou vySe popsany) je tfeba odlisit p¥i-
pady, kdy byla gardzova stani, vyme-
zena ve spoleCnych c¢éastech a to
v rezimu ZOVB tzv. relativné spole¢né
¢asti (nebo podle obcanského zdko-
niku, vyluéné uzivané spolecné casti),
a nikoli v jednotce ve spoluvlastnictvi.
Zde se predkupni pravo neuplatnilo,
i kdyz je vylucéné uZivaci pravo uvéa-
déno v prohlaSeni vlastnika, a je tedy
vazano k urcité jednotce (je s ni spo-
jeno).

Problémy spojené s pfevodem jednot-
ky a soucasné spoluvlastnickym podi-
lem na jiné jednotce nebo i problémy
v pripadeé prevodu spoluvlastnického
podilu na nemovité véci, s prijetim
novely obfanského zdkoniku od 1. 7
2020 odpadaji. To 1ze povaZovat za
nejzasadnéjsi prinos zruSeni pred-
kupniho prava, kdy mize dojit ke
zrychleni prevodd nemovitosti, ze-
jména vSak jednotek v domech rozdé-
lenych na jednotky.

JUDr. Pavla Schodelbauerova,
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Prechod dluhti kontra vytctovani
sluzeb

Po novelizaci NOZ k 1. 7. 2020 je pre-
zentovan nazor, ze dluhy prevodce
jednotky v osobnim vlastnictvi pre-
bird automaticky nabyvatel. Dokonce
tak, Ze néktefi spravci vyzaduji jen
jedno vyuctovani sluzeb podle za-
kona ¢. 67/2013 Sh., a to v souctu za

celé zuctovaci obdobi (za rok) pro
toho prijemce sluzeb, ktery uzival jed-
notku k 31. 12. daného roku. Je to
spravny postup?

Odpoveéd:

Zalezitosti poskytovani plnéni spoje-
nych s uzivanim bytd a nebytovych
prostort v domé s byty (dale jen
»sluzby“) upravuje zdkon ¢. 67/2013

Sh., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim pl-
néni spojenych s uzivanim byt a ne-
bytovych prostor v domé s byty, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»Zakon o sluzbach®), ktery se vztahuje
na vSechny formy bydleni, tedy také
na vlastnické bydleni v rdmci byto-
vého spoluvlastnictvi upraveného za-
konem ¢. 89/2012 Sh., obcansky zdko-
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nik, ve znéni pozdéjsich predpist
(ddle jen ,obCansky zakonik®).

Pro ucely zadkona o sluzbdch je v pri-
padé spolecenstvi vlastnikil jednotek
prijemcem sluzeb vlastnik jednotky
podle zdkona upravujiciho bytové
spoluvlastnictvi. Za¢tovacim obdobim
je pro ucely zdkona o sluzbéach ob-
dobi, za které poskytovatel sluZeb pro-
vede rozuctovani a vyuctovani sluzeb.
Zuctovaci obdobi muze byt maxi-
malné dvandctimeésicni a jeho pocatek
urcuje poskytovatel sluzeb. V praxi je
nejcastéjsim zuctovacim obdobim ka-
lendaini rok. Vycislenim skutecné
vyse ndkladl na sluzby a zéloh za jed-
notlivé sluzby v daném zuctovacim
obdobi se rozumi vyuctovani sluzeb.
Zakon o sluzbéch tedy stanovi, Ze po-
skytovatel sluZeb, kterym je také spo-
leCenstvi vlastnikd jednotek, vzdy za
dané zuctovaci obdobi vyuctuje pri-
jemci sluzeb skute¢nou vysi ndklad
a zéaloh za jednotlivé sluzby. Zakon
o sluzbach tedy uklada poskytovateli
sluzeb jednak povinnost provést vy-
uctovani za zuctovaci obdobi, zaroven
vSak plati, Ze vyuctovani sluzeb se
provadi pro kazdého prijemce sluZeb.
V praxi tato ustanoveni zptsobovala
vykladové problémy, zda se na spole-
Censtvi vlastnikll jednotek vztahuje
povinnost zpracovat mimoradné vy-
uctovani pri prevodu vlastnického
préava k jednotce v prabéhu zuctova-
ciho obdobi a finanéné vyporadat
dané zuctovaci obdobi v rozdéleni na
dvé ¢asti—jednak s pivodnim vlastni-
kem-pfevodcem jednotky a jednak
s novym vlastnikem-nabyvatelem jed-
notky. Nazory a vyklady dané proble-
matiky se liSily.

Otazky spojené s prevodem jednotky
jsou reSeny obcCanskym zakonikem,
nikoli zakonem o sluzbach. Zakonem
€. 163/2020 Sh., kterym se méni zakon
€. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisd, a dalsi sou-
visejici zakony (dale jen ,zakon
€. 163/2020 Sbh.“), jenZ nabyl ucinnosti
dnem 1. ervence 2020, bylo zménéno
také zvlastni ustanoveni o prevodu
jednotky. Nové s u€innosti od 1. Cer-
vence 2020 pri pfevodu vlastnického
prava k jednotce nevznika osobé od-
povédné za spravu domu, kterou je
spolecenstvi vlastnik{i, povinnost vy-
poradat prispévky na spravu domu
a zalohy na plnéni spojend nebo sou-
visejici s uzivanim bytu. Pfi pfevodu
vlastnického prava k jednotce preché-

zeji s jednotkou na nabyvatele jednot-
ky dluhy pievodce jednotky vuci
0sobé odpovédné za spravu domu na
prispévcich na sprdvu domu a po-
zemku a na plnénich spojenych nebo
souvisejicich s uzivanim bytu a zélo-
hdach na tato plnéni, mél-li je a mohl-li
je nabyvatel zjistit. Za dluhy, které na
nabyvatele jednotky preSly, ruci pre-
vodce osobé odpovédné za spravu
domu. Pokud prevadi vlastnik vlast-
nické pravo k jednotce, dolozi nabyva-
teli potvrzenim osoby odpovédné za
spravu domu, jaké ma dluhy na pfi-
spévcich na spravu domu a pozemku
a na plnénich spojenych s uzivdnim
bytu a zdlohdch na tato plnéni, popfi-
padeé Ze takové dluhy nejsou. Toto po-
tvrzeni vyda nabyvateli se souhlasem
prevodce také osoba odpovédnd za
spravu domu. Obcansky zdkonik sta-
novuje zdsadu, Ze nabyvatel nemohl
tyto dluhy zjistit, pokud je nemohl zjis-
tit z potvrzeni osoby odpovédné za
spravu domu nebo nevydala-li tato
osoba potvrzeni bez zbyte¢ného od-
kladu, ackoli o néj byla pozadéna.

Pro doplnéni a srovnani uvadime
stav, ktery byl platny do 30. Cervna
2020. Obcansky zdkonik, ve znéni do
30. Cervna 2020, stanovil, Ze p¥i pfe-
vodu vlastnického prava k jednotce
nevznikd osobé odpovédné za spravu
domu povinnost piispévky na spravu
domu ke dni uc€innosti pfrevodu vypo-
radat a soucasné, Ze pri prevodu vlast-
nického pravo k jednotce, vlastnik
jednotky doloZi nabyvateli potvrze-
nim osoby odpovédné za spravu
domu, jaké dluhy souvisejici se spra-
vou domu a pozemku pfejdou na na-
byvatele jednotky, popripadé Ze
takové dluhy nejsou. Za dluhy, které
na nabyvatele jednotky preSly, rucil
prevodce osobé odpovédné za spravu
domu. Povinnosti vyporddat pri-
spévky na sprdvu domu a pozemku,
jesté ve vztahu k zdkonu ¢. 72/1994
Sb., kterym se upravuji nékteré spolu-
vlastnické vztahy k bytim a nebyto-
vym prostordm a doplnuji nékteré
zakony, ve znéni pozdéjsich predpisd,
jenZ byl zruSen k 1. 1. 2014, se zabyval
i Nejvyssi soud CR., ktery rozhodl, Ze
dosud nevycCerpana ¢ast zaloh sloZena
puvodnim vlastnikem na dhradu na-
kladl spojenych se spravou domu
a pozemku se stava zdvazkem spole-
¢enstvi vii¢i nabyvateli jednotky — no-
vému vlastniku a ¢lenu spolecenstvi.
Zaroven uvedl, Ze pripadné vypora-
dani nevycerpanych zaloh je véci do-

hody tucastnikli smlouvy o prevodu
jednotky; je tedy na prevadéjicim
a nabyvateli, zda a jak se vySe téchto
zaloh promitne v cené za prevod jed-
notky, poptipadé budou-li zalohy vy-
porddany mezi nimi jinak.

Shrnuti

Pfi prevodu jednotky tedy spolecen-
stvi vlastnikd jednotek nemélo (coZ je
prevazujici vyklad) a nemd povinnost
vyporadat prispévky na spravu domu
a pozemku, na tuto skute¢nost nema
Zadny vliv zména obcanského zako-
niku zdkonem ¢. 163/2020 Sh. S ucin-
nosti od 1. Cervence 2020 shora
uvedenou novelou obcanského zako-
niku je stanoveno také, Ze spoleCen-
stvi vlastnikli jednotek nemusi
s prevodcem — pivodnim vlastnikem
jednotky — vyuctovat a finan¢né vypo-
radat jim uhrazené zalohy na sluzby
a nemusi provadét mimoradné vy-
Uctovani v pribéhu zuctovaciho ob-
dobi. Vyuctovani a rozdil vzeSly
z tohoto vyuctovani za celé zuctovaci
obdobi vyporada spolecenstvi vlast-
nikd jednotek s nabyvatelem — novym
vlastnikem jednotky.

Ing. BoZena Kiinzelov4,
¢lenka Republikové rady SMBD

Revize v nouzovém stavu

Zivnostnik, ktery provadi revize
plynu, vyvésil zpravu, Ze bude 29. 10
ve Ctvrtek provadeét revize plynovych
zatizeni v bytech. Dim SV] mé 50 by-
tovych jednotek. Dovoluje to vyhla-
Seny nouzovy stav?

Odpovéd:

Dle usneseni vlady ze dne 26. fijna
2020 ¢. 1102 vyhlaSeného pod
¢. 431/2020 Sb., o prijeti krizového
opatfeni, kterym byl s ucinnosti od
28.10. 2020 00.00 hod. do dne 20. 11.
2020 23.59 (po prodlouZeni u¢inéném
usnesenim vlady ¢. 1113 dne 30. 10.
2020) omezen volny pohyb osob a dle
usneseni vlady ze dne 26. fijna 2020
¢. 1103 vyhlaseného pod ¢. 432/2020
Sb., o prijeti krizového opatfeni, kte-
rym byl s ucinnosti od 28. 10. 2020
00.00 hod. do dne 20. 11. 2020 23.59
(po prodlouZeni u¢inéném usnesenim
vlady €. 1113 dne 30. 10. 2020) omezen
maloobchodni prodej a sluzby, neni
zakdzdn vykon Ccinnosti reviznich
technikdl pri dodrZeni stanovenych
narizeni — omezeni kontaktu s jinymi
osobami na nezbytné nutnou miru,



resp. doporuceni osobam zajistujicim
sluzby omezit pfimy kontakt se zaka-
zniky.

Ac tedy neni vykon ¢innosti reviznich
techniktl plynovych zatizeni v bytech
zakazdn, je nanejvys vhodné ji v tuto
dobu neprovadét a omezit ji na ne-
zbytné nutnou miru pfi zachovani
vSech dostupnych hygienickych opa-
tfeni, tj. zejména povinnost noSeni
ochrannych prostredkd dychacich cest
(nos, usta), jako je respirdtor, rous-
ka, ustenka, Satek, $4l nebo jiné pro-
stfedky, které brani Sifeni kapének,
zachovévat pri kontaktu s ostatnimi
osobami odstup nejméné 2 metry, bez-
hotovostni platba.

Pokud je tedy moZné revizi odloZit,
doporucuji tak ucinit na dobu po
ukonceni ucinnosti pfedmétnych kri-
zovych opatfeni.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokétni kancelar
Bultas | Kvitkova | Kareta

Vybudovani novych sklepnich kdji

Podle prohlaseni vlastnika je v domé
celkem sedmndéct byt a sedmnéct
sklept. Pivodni majitel domu — mést-
skd cast — prodala pred privatizaci
padni prostory, ve kterych si nyni (po
privatizaci a zaloZeni SV]) stavéji dva
stavebnici dva byty. K témto novym
dvéma bytim zZadné sklepy nepatii
(Zadné nejsou).

V suterénu domu je vsak volny pri-
chozi spole¢ny prostor (chodba), kde
by bylo mozné dva sklepy (nebo dvé
sklepni kdje) zridit.

Otazky zni: Je tfeba, aby dva staveb-
nici k ,,zabrani“ téchto prostor a vybu-
dovani sklept (kdji) ziskali souhlas
100 % vSech sedmndcti vlastnika byt
v domeé? A je tfeba ucinit néjaké dalsi
kroky, pokud ano, tak jaké?

Odpovéd:
Predpokladam, Ze byty v pidnich pro-
storach jsou budovany na zdkladé
uzaviené smlouvy o vystavbé a Ze
tato smlouva o zrizeni sklepl ni¢eho
nestanovi.

Tazatel bohuZel neuvadi, jakd by méla
byt prdvni povaha nové vybudova-
nych sklepl (zda by se mélo jednat
napr. o samostatné nebytové jednotky
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nebo o spoleCnou ¢ast domu slouzici
k vyluénému uzivani atd.). S ohledem
na to také neni zrejmé, kdo ma v bu-
doucnu byt vlastnikem takovych
sklept.

Z popisu zameéru je vSak zjevné, Ze
v kazdém pripadé bude nutné pro-
vést zménu prohlaseni vlastnika, je-
likoZ dojde ke zméné spole¢nych ¢asti
a potazmo také ke zméné velikosti
spoluvlastnickych podilG na spolec-
nych ¢astech.

Zménu prohlaseni vlastnika upravuje
zdkon €. 89/2012 Sb., obcansky zako-
nik, ve znéni pozdéjsich predpisd,
v ustanoveni § 1169:

Podle odst. 1 plati, Ze se zménou pro-
hlaSeni musi vZdy udélit pisemny
souhlas ten vlastnik (resp. ti vlast-
nici) jednotky, jehoZ prav a povin-
nosti se zména dotkne. Pokud je
predmétna jednotka zatiZena vécnym
pravem (napf. zastavnim pravem)
azmeéna se dotkne i prav a povinnosti
osoby oprdvnéné z vécného prava,
musi pisemny souhlas udélit také tato
osoba.

Aby se zména prohlaSeni stala ucin-
nou, musi jesté ziskat souhlas vétsiny
hlast vSech vlastniku jednotek.

Pokud by se vSak pldnovana zména
meéla dotknout prdv a povinnosti
vSech vlastnikdl jednotek, museji se
zménou souhlasit vSichni.

Ma4m za to, Ze popsany zamer se s vel-
kou pravdépodobnosti dotkne prav
a povinnosti v§ech vlastnikd jednotek,
at uz bude nakonec zvolena jakakoli
varianta. Potom bude skute¢né nutné,
aby se zménou souhlasili vSichni
vlastnici jednotek.

Pokud by se vSak pfi zméné spolec-
nych ¢asti nezménila velikost podilu
vlastniki na spole¢nych ¢astech
a nejde-li o ¢asti ve vyluéném uzivani
nékterého vlastnika jednotky, postaci
podle odst. 2 pism. a) citovaného usta-
noveni souhlas vét$iny hlast vSech
vlastnikd jednotek. To je soukromo-
pravni strdnka véci.

Druhou rovinou je stavebni Fizeni.
Planovany zameér by mél byt projed-
nan se stavebnim uradem a nésledné
by mélo byt postupovano v souladu
s jeho pokyny.

Po pfipadné kolaudaci novych sklep-
nich prostor by mélo byt upravené
znéni prohlaseni vlastnika (véetné no-
vych jednotek v podkrovi) spolu s ko-
laudatnim  rozhodnutim  (resp.
souhlasem) zaloZeno do prislusného
katastru nemovitosti.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kanceldr
Bultas | Kvitkova | Kareta

Zména véty ve stanovach

Pokud chceme ve stanovach SV] zmé-
nit pouze jednu vétu, je nutné pred-
klddat na zdpis do rejstfiku nové
stanovy, nebo stac¢i pouze uvést poza-
dovanou zménu v zapise ze shroméz-
déni vlastnikd?

Odpovéd:

Pokud dojde na zdakladé jakékoli
pravni skutecnosti ke zméné stanov,
je vybor SVJ povinen vyhotovit bez
zbyteCného odkladu uplné znéni sta-
nov SVJ.

Pro vyhotoveni uplného znéni neni
tfeba formy notarského zapisu. Je
v$ak vhodné, aby néktery ze ¢lendl vy-
boru na konci textu stanov prohlasil,
Ze se jednd o uplné znéni stanov pri-
slusného SV] platné k urcitému dni.

Po vyhotoveni uplného znéni stanov
je nezbytné zaloZit jedno vyhotoveni
do shirky listin rejstriku spolecen-
stvi vlastniki. Na toto zdkonné usta-
noveni navazuje narizeni vlady
€. 351/2013 Sh., kterym se urcuje vyse
urokd z prodleni a ndkladd spojenych
s uplatnénim pohledavky, urcuje od-
meénu likvidatora, likvida¢niho sprav-
ce a Clena organu pravnické osoby
jmenovaného soudem a upravuji né-
které otazky Obchodniho véstniku
a vefrejnych rejstrikl pravnickych
a fyzickych osob, a to konkrétné § 18
nafizeni vlady €. 351/2013 Sh., ktery
urcuje, Ze listiny, které se zakladaji do
sbirky listin, jimiZ se nedokladaji sku-
te¢nosti uvedené v navrhu na zapis,
zménu nebo vymaz zapisu ve verej-
ném rejstfiku, se podavaji pouze
v elektronické podohé ve formatu
Portable Document Format (pri-
pona pdf).

V pripadé, Ze vybor porusi svou po-
vinnost a nedoloZi soudu uplné znéni
stanov do shirky listin, je soud oprav-
nén SVJ ke splnéni této povinnost
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vyzvat. Pokud ani na zdkladé zaslané
vyzvy SVJ svou povinnost k doloZeni
Uplného znéni stanov nesplni, muze
mu rejstrikovy soud podle § 104 ZVR
ulozit pofadkovou pokutu do vySe
100 000 K¢.
Mgr. Pavla Krejci,
AK Krejci, Rajchlovd a Kejvalova

Je nutna obnova PENB pri stavbé
vytahu?

Kdyz budeme do panelového ctyrpo-
dlazniho domu vestavovat vytah, bu-
deme v tomto pfipad€ muset obnovo-
vat PENB?

Odpovéd:

Nikoli. PoZadavek na nové opatreni
PENB z divodu instalace vytahu neni
mezi rozhodnymi podminkami, které
by bylo mozno zaradit k okolnostem
ovliviiujicim stanoveni celkové ener-
getické narocnost domu. Ostatné ani
nasledné naklady na provoz vytahu
nejsou zahrnovany mezi nédkladové
energetické poloZzky, z nichz se vypo-
Citdva energetickd naroc¢nost domu.
Vyjimkou z tohoto zavéru by mohl byt
pripad, kdy novy vytah bude budovan
vné objektu na obalce domu s tim, Ze
zasdhne do vice neZ 25 % celkové
obalky domu. Pak by se jednalo o vétsi
zménu dokoncené stavby, kterd vy-
vola potrebu opatrit si novy PENB
(§ 7a odst. 1 pismeno a/ zakona
¢. 406/2000 Sh., v platném znéni).

Ing. Jifi Skuhra, CSc.,
konzultant a analytik

Navrh na narizeni prodeje jednotky
vlastnika

Dle novely § 1184 NOZ muzZe osoba
odpovédna za spravu domu podat
k soudu navrh na nafizeni prodeje
jednotky tohoto vlastnika, ktery i pres
pisemnou vystrahu porusuje své po-
vinnosti zpisobem podstatné omezu-
jicim nebo znemozZnujicim vykon
prav ostatnich vlastnikd jednotek.

V naSem SV] existuje takovad osoba
(vlastnik ¢tyT jednotek), ktera dlouho-
dobé neplati zalohy na sluzby, spojené
s uzivanim bytl, ackoli pobird na-
jemné od najemct a pravdépodobné
od nich vybird i zdlohy na sluzby.
Dluzné ¢astky jsou jiz dlouhodobé vy-
mdahany soudni cestou. V soucasné
dobé vSak nesouhlasila s tim, aby byl
znovu zvolen predseda SV], kterému

skoncilo funkéni obdobi, takZe SVJ
nemd od zari trvalého statutarniho
zastupce, a tudiz nemuze tyto dluhy
jiZ soudné vymahat.

Vzhledem k tomu, Ze dluzné ¢astky
zacinaji nardstat a nelze je vymahat
soudni cestou, neni mozné hradit
napf. vylohy na vyménu nevyhovujici
elektroinstalace, zacnou chybét fi-
nancni prostredky na platbu zaklad-
nich sluzeb, jako je vodné, stocné,
odvoz odpadu, sprava domu atd.
Timto zptsobem bude podstatné ome-
zen vykon prav ostatnich vlastnikl
jednotek.

Podle § 1184, odst. 3 vSak s podanim
navrhu musi vyslovit souhlas vétSina
vSech vlastnikll jednotek. Vlastnik,
ktery takto neplni své povinnosti
vlastni polovinu vSech jednotek
v domé. Druhou polovinu vlastni dalsi
tfi rizni vlastnici.

Potieboval bych védét, zda k podani
navrhu k soudu stac¢i souhlas vSech tri
ostatnich vlastniki nebo zda je to
mysleno na vétsinu vlastnikl vsech
vlastnikli v domé. Tim by opét nastala
patova situace jako u vSech pripadt
v naSem SVJ, kdy tato osoba nesou-
hlasi s zadnym ndvrhem ostatnich
vlastnikt a tak dlouhodobé znemoz-
nuje rddny chod a hospodareni domu.

Odpovéd:

Uprava nejvyssi sankce v rdmci byto-
vého spoluvlastnictvi — soudem nafri-
zeny prodej jednotky v pripadé
vlastnika, ktery poruSuje své povin-
nosti zplisobem podstatné omezuji-
cim nebo znemoZziujicim vykon prav
ostatnich vlastnikd jednotek — byla jiz
v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky za-
konik, ve znéni pozdéjsich predpist
zakotvena pred nabytim ucinnosti no-
vely obCanského zakoniku provede-
nou zakonem ¢. 163/2020 Sb., dne 1. 7.
2020. BohuZel uprava byla velice ne-
praktickd, a proto v praxi nevyuZzi-
pravni upravy bytového spoluvlast-
nictvi — zdkona o vlastnictvi bytl (z.
€. 72/1994 Sb.). Dle pivodni Upravy
bylo pro dosaZeni prodeje jednotky
totiZ nutné projit dvéma soudnimi ¥i-
zenimi.

0d 1. 7. 2020 obcansky zakonik vyZa-
duje uz ,jenom* kvalifikovanou vy-
strahu, kterd musi byt pisemna a musi
spliiovat zdkonem stanovené pod-

minky. Konkrétné se jednd o § 1184
odst. 2 NOZ, dle kterého vystraha
musi obsahovat (i) divod udéleni vy-
strahy, tj. popis povinnosti, které vlast-
nik poruSuje, (ii) vyzvu, aby se
vlastnik porusovani povinnosti zdr-
Zel, zde tedy spiSe aby odstranil na-
sledky, a (iii) ve vystraze musi byt
poskytnuta priméfena lhtta k na-
pravé, minimdlné ovSem tficetidenni.

Pokud vlastnik v poruSovani povin-
nosti pokracuje i navzdory udélené
vystraze, a to tak, Ze podstatné ome-
zuje nebo znemoZnuje vykon prav
ostatnich vlastnikli jednotek, a byl
udélen souhlas vétSiny vlastnikd,
muZe se osoba odpovédnd za spravu
domu (zde predseda SV]) podala
k soudu nédvrh na natrizeni prodeje
jednotky:.

Co se tyce souhlasu vlastnikl s poda-
nim ndvrhu na prodej jednotky dle
§ 1184 odst. 3 NOZ, ten musi udélit
(ptijatého znéni novely, coZ je nutné
zdlraznit, vysvétlim nize) vétSina
vSech vlastnik@ jednotek, k hlasu
vlastnika, o némz se hlasuje, se pfi ur-
Ceni vétSiny neprihlizi. Jinymi slovy —
zakonodarci urcili kvorum dle hlav,
nikoli dle hlast (velikosti spoluvlast-
nickych podilt). Pokud jednotky
v domé vlastni celkem 4 vlastnici (bez
ohledu na pocet vlastnénych jednotek
a s tim souvisejici spoluvlastnicky
podil na spole¢nych ¢dstech domu
a pozemku), z nichZ 1 vlastnik poru-
Suje své povinnosti, pro podani na-
vrhu je nutny souhlas 2 vlastnikl
(vétSina za 3, jelikoZ k hlasu vlastnika,
o kterém se hlasuje, se pri urceni vét-
$iny neprihlizi).

Zavérem upozornim na puvodni
zamér - navrh novely zdkona ve
znéni predkladaném zdkonodarcim
byl pravé v ptivodnim znéni v § 1184
odst. 3 NOZ odlisny, a proto by mohl
byt matouci. Dle pivodniho navrhu
bylo zapotrebi ziskat souhlas jak vét-
Siny vSech vlastnikd, tak i souhlas
vlastnikd jednotek vétSinou vSech
hlast, tedy jak dle hlav, tak i dle po-
dil.. Nakonec, rekla bych ku prospé-
chu véci a lepSimu vyuziti tohoto
institutu v praxi, byla novela prijata
v upraveném - zjednodusSeném — zné-
ni § 1184 NOZ.

Mgr. Adriana Kvitkova,
Advokatni kancel&r
Bultas | Kvitkova | Kareta



Zalohy na sluzby podle
spoluvlastnického podilu

Dobry den, muj dotaz se tyka vyucto-
vani zaloh na sluzby. V soucasnych
stanovach (r. 2019) mame vyuctovani
podle spoluvlastnického podilu. Jak
jsem se divala do vzorovych stanov,
tak je to v porddku. JenZe v naSem
domé mame ¢trnact ndjemnika, kteii
spoluvlastnicky podil nemaji. Jak to
tedy udélat, aby vyuctovani bylo spra-
vedlivé?

Odpovéd:

V prvé fadé upozornuji na to, Ze spolu
s obCanskym zdkonikem uc¢innym od
1.1.2014 (zékon €. 89/2012 Sh.) Zadné
vzorové stanovy jako podzakonny
pravni predpis vydany nebyly.

Stanovy SV] by nyni tedy mély vycha-
zet zejména ze znéni obCanského za-
koniku, dale ze zdkona €. 67/2013 Sh.,
kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebyto-
vych prostort vdome s byty, a dale ze
znéni provadéciho predpisu — nafi-
zeni vlady ¢. 366/2013 Sh., o upravé
nékterych zélezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.

Pokud predmétné stanovy byly pfi-
jaty dle narizeni vlady ¢. 371/2004 Sh.
a ze stanov vyslovné plyne, Ze vyse
zaloh na sluzby a jejich rozuctovani
zavisi na velikosti spoluvlastnického
podiluy, je tfeba toto respektovat.

Spoluvlastnicky podil by mél byt vzidy
vazan na konkrétni jednotku. Neni
rozhodné, kdo danou jednotku uziva
- zda jeji vlastnik ¢i ndjemce.

Spravny postup by tedy mél byt ta-
kovy, Ze zalohy na sluzby budou vy-
uctovany ve vztahu k jednotlivym
jednotkam dle velikosti spoluvlastnic-
kého podilu, ktery k nim nalezi, a to
bez ohledu na to, kym jsou jednotky
uzivany. Vyuctovdni by mélo byt
adresovdno vlastnikovi jednotky,

Spolecenstvi vlastnikl jednotek aktualné 112020

ktery jej ndsledné nejspi§ preuctuje
najemctm.

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

Viyklad § 1185 odst. 2 obcanského
zakoniku

Dostali jsme se do ,sporu“ ohledné
vykladu § 1185 odst. 2 NOZ. Mame
byt, ktery je ve vlastnictvi vice osob,
a tyto osoby navic chtéji zmocnit tfeti
osobu nevlastnika k jednéni tykaji-
ctho se béZné spravy bytu. My se do-
mnivame, Ze spoluvlastnici bytové
jednotky si museji pouze mezi sebou
zvolit spoleéného zastupce, a teprve
ten miZe dale udélit PInou moc tieti
0sobé€, a na PIné moci postacuje pouze
podpis pravé zmocnéné osoby. Druha
strana se domniva, Ze spoluvlastnici
primo do Zmocnéni uvedou piimo
treti osobu-nevlastnika, ktera bude
spravu bytu vykonavat. Pokud by
byla udélovana PInd moc, udajné ji
museji podepsat vSichni spoluvlast-
nici. Pak ale dle naSeho nézoru je po-
pren ucel tohoto paragrafu. JeSté
dovétek: je nas pozadavek na ovéreni
podpisu v PIné moci zmocnitele
opravnény, nebo neni nutny (pozZadu-
jeme jej i proto, Ze v PIné moci se ude-
luje i zmocnéni disponovat
finanénimi prostfedky, preplatky
z vyuctovani, hlasovani na zasedani
shromazdéni apod.)

Odpovéd:

Institut spole¢ného zdastupce, jak je
upraven v § 1185 odst. 2 NOZ, byl do
bytového spoluvlastnictvi zaclenén
pravé z davodu jednozna¢ného ur-
Ceni jediné osoby, kterd je opravnéna
za spoluvlastniky jednat vici osobé
odpovédné za spravu domu. Jednd se
o plnou moc sui generis, tedy zv1ast-
niho druhu, pouze pro ptipad vykonu
préav vici osobé odpovédné za spravu
domu.

Obcansky zakonik nestanovi povin-

nost udélit plnou moc pisemné, nic-
méné pisemnou formu lze samo-
zfejmé jen doporucit. Ovéfeni pod-
pist neni obcanskym zdkonikem
stanoveno.

Spole¢ny zastupce muze byt jak osoba
fyzicka, tak pravnicka, uvnitf i vné
okruhu spoluvlastniki, tedy spole¢ny
zastupce nemusi byt nutné jeden ze
spoluvlastnikd. Volba spole¢ného za-
stupce by méla probéhnout dle ust.
§ 1128 odst. 1 NOZ vétsinou hlast spo-
luvlastnikt.

Pokud chtéji spoluvlastnici urcit jesté
dalsi osobu, kterd za né bude jednat,
samozriejmé tak mohou ucinit a udélit
sstandardni“ plnou moc, rozsah
zmocnéni (zdstup¢iho opravnéni) by
se ovSem nemél shodovat s rozsahem
zmocnéni  spole¢ného  zdastupce
(vykon prav spoluvlastnikd vaci
0sobé odpovédné za spravu domu).

V zdsadé je mozné, zadkon to nezaka-
zuje, aby spolefny zastupce, stejné
jako kterykoli jiny zmocnénec, zmoc-
nil dalsi osobu k jeho zastoupeni pri
urcitém ukonu, jednalo by se o substi-
tuéni plnou moc. Obcansky zdkonik
ve ust. § 438 pripousti, Ze zadstupce
muiZe povérit dalSiho zastupce, pokud
je to se zastoupenym ujednano nebo
vyZaduje-li to nutnd potieba, odpo-
vidd vSak za fddny vybér jeho osoby.
Spole¢ny zastupce tudiz mize udélit
substituéni plnou moc tfeti osobé, ale
jen tehdy, bylo-li to v plné moci do-
hodnuto nebo v pripadé nutné po-
tteby.  Komentdfovd  literatura
dovozuje, Ze nutnou potrebou se ro-
zumi situace, kdy zdstupce s ohledem
na subjektivni nebo objektivni pre-
kdZku nemiiZe jednat jménem zastou-
peného s béZnou péci a opatrnosti (§ 4
odst. 1), pripadné je-li tfeba pri speci-
fickém pravnim jedndni postupovat ni-
koli s béZnou, ale s odbornou péci.

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