Bydleni do kapsy

Dnem 1. ledna 2014 nabyva Géinnosti zdkon
&. 89/2012 Sb., obdansky zdkonik, ve kterém
je zahrnuta také novd pravni aprava vlast-
nictvi byt pod ndzvem ,Bytové spoluvlast-
nictvi® (§ 1158 a7z 1222).

Dnem nabyti ti¢innosti nového obéanského
zékoniku dochdzf ke zrudeni dosavadni za-
konné tpravy vlastnictvi byt véetné podza-
konnych norem, jeZ s touto Gpravou souviseji
& na ni navazuji.

Jde predeviim o zrufeni

zékona & 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam

a nékteré vliastnické vztahy k bytim a neby-
tov§m prostoriim a dopliiuji nékteré zdkony
(zékon o vlastnictvi byt), ve znéni pozdgjsich
piedpisd,

naiizeni vlady & 371/2004 Sh., kterjm se
vyddvaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikd
jednotek, ve znéni naFizeni vlady . 151/2006 Sb.
V nové prévni upravé bytového spoluvlastnic-
tvi v novém obéanském zdkoniku je zahrnuto

v § 1222 zmoenéni k bliZsi Gpraveé nékterych
nalezitosti, a tim je natizeni vlady ¢ 366/2013 Sb.,
o Gpravé néktergch zdleZitosti souvisejicich

s bytovym spoluvlastnictvim:

Vlada natizuje k provedeni zdkona ¢. 89/2012 Sh.,
obgansky zdkonik:

CAST PRVNI ;
OBECNA USTANOVENI

§1
Predmét dpravy
1. Toto naf{zeni upravuje
a) zptisob vypoctu podlahové plochy bytu
v jednotee,
h) é4sti nemovité véci, které jsou spoleéné,
¢) podrobnosti o &innostech tykajicich se
spravy domu a pozemku.
9. Ustanoveni tohoto naiizeni, tykajici se
bytu, plati také pro nebytovy prostor.

CASTDRUHA )
ZPUSOB VYPOCTU PODLAHOVE
PLOCHY

§2
Prostorové ohraniéeni bytu
Pro tdely vipoétu podlahové plochy je byt

-

jako prostorové oddélend ¢dst domu
ohranigen vnitinimi povrchy obvedovych
stén této prostorové oddélené éasti domu,
podlahou, stropem nebo konstrukei krovu
a vyplnémi stavebnich otvorii ve sténdch
ohraniéujicich byt; obdobné to plati pro
ohrani¢eni mistnosti, které jsou jako
soudast bytu umistény mimo hlavni obytny
prostor.

§3
Zpasob vypodtu podlahové plochy
bytu v jednotce

1. Podlahovou plochu bytu v jednotee
tvoFi ptidorysné plocha vech mistnos-
ti bytu véetné padorysné plochy viech
svislych nosnych i nenosnych konstrulkei
uvnitf bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife,
kominy a obdobné svislé konstrukee. Ptido-
rysnd plocha je vymezena vnitinim licem
svislych konstrukei ohraniéujicich byt viet-
né jejich povrchovych tprav. Zapotitava se
také podlahovd plocha zakrytd zabudova-
nymi predméty, jako jsou zejména skiiné
ve zdech v hyt8, vany a jiné zafizovaci
piedméty ve vnitini ploSe bytu.

2. Podlahovou plochu mezonetového bytu
umisténého ve dvou nebo vice podlaZich
spojenych schodidtém uvnitf bytu tvoii pu-
dorysna plocha véech mistnosti vypoitend
zplisobem stanovenym v odst. 1 a plocha
pouze dolniho pramétu schodisté.

3. V piipadé bytu s galerii, kdy je horni
prostor bytu propojen s dolnim prostorem
schodistém, se podlahova plocha galerie
zapoditivé jako podlahové plocha mistnos-
ti, pokud podchodnd vy&ka tohoto prostoru
dosahuje alespoii 230 em, i kdyZ nenf zcela
stavebné uzaviena véemi sténami; zapo-
Gitdva se soutasné plocha dolni mistnosti,
ma-li alespofi stejnou podchodnou vysku,

a plocha dolniho primétu schodisté. Pokud
podminky minimdln{ podchodné visky
nejsou splnény, zapotte se pouze plocha
dolni mistnosti.

4. Vypoétend podlahova plocha bytu po-
dle odst. 1 a% 3 se uvadi v m? a zaokrouh-
luje se na jedno desetinné misto tak, Ze pét
setin m? a vice se zaokrouhluje smérem
nahoru, k méné ne# péti selindm m? se
nepfihlizi.
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CAST TRETI
SPOLECNE CASTI NEMOVITE VECT

§4

Spoleénymi ¢dstmi nemovité véci miize byt
vedle pozemku, na ném# je diim postaven,
také pozemek funkéné souvisejici s provozem
a spréyou domu a s uZivinim jednotek, na
némz jsou zejména zpevnéné plochy, pred-
zzzhréc_iky, parkovaci plochy a dvory nebo na
npn;i jsou umistény drobné stavby, zejména
¢isticka odpadnich vod, septik, trafostanice,
domovni kotelna a dalsi stavhy, které jsou
nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.

Spoleéné éasti domu
§5

1. Spoleénymi ¢dstmi domu jakozto ¢dstmi
podstatnymi pro zachovéni domu véetné jeho
hlavnich konstrukef a jeho tvaru i vzhledu,
jakoZ i pro zachovéani bytu jiného vlastnika
jednotky, a zafizeni slouZici i jinému vlastni-
ku jednotky k uZivan{ bytu podle § 1160
odst. 2 obéanského zdkoniku, jsou zejména

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce
véetné zdkladti domu a obvoedové stény domu,

b) sttecha véetné vyplni vystupnich
otvord, izolaci, hromosvodd, lavek, destovych
zlabti a svodl venkovnich & vnitinich,

c) kominy jako stavebni konstrukee v celé
své stavebni délce véetné vyvlozkovani poii-
;eného spolu 8 kominem, kromé dodatetné
instalovanych kominovych vloZek pofizenych
se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu
jednotlivymi vlastniky jednotek, do nichz jsou
zaustény tepelné spottrebice téchto vlastnikt
a které tvo¥i jeden technologicky celek jako
spalinova cesta tepelného spotiebide,

d) zdprazi, schody, vchody a vstupni dvefe
do domu, prideli, schodisté, chodby, viplné
stavebnich otvort hlavni svislé konstrukce
(okna véetné okenic),

e) vykladni skiifi (vykladece) v rozsahu,

v jakém se nachazi v roviné obvodové stény
domu, véetné vnéjsiho skla a rolety vykladce,
kterd je vidy ve vyluéném uZivani vlasinika
jednotky, kromé éasti vykladee vstupujicich
od vnit¥niho povrchu obvodové stény do vniti-
niho prostoru mistnosti,

f) balkony, lodzie, terasy, atria, a toiv p¥i-

padé, Ze jsou piistupné pouze z bytu, dveie

? balklonfl, lodZif a teras; tyto spolecéné &dsti,
jsou-li pfistupné pouze z bytu, jsou vidy

ve vyluéném uzivani vlastnika pisluiné
jednotky,

g) domovni kotelny a mistnosti vyméni-
kovych (predavacich) stanic véetné viech
technickych zafizeni a souddsti, nejsou-li ve
vlastnictvi jiné osoby,

h) vytahy ve spoleénych éastech véetné
evakuaénich a poZdrnich vytaht, autovyta-
ha a autoplo8in, vnéj&i pozarni schodigté,

i) pady, mandlovny, pradelny, sugarny,
koéarkarny, koldrny, sklepni kéje a mistnosti
nachézejici se ve spoleénych édstech domu,
které nejsou vymezeny jako byt nebo souédst
bytu,

j) bazény, déle prostory, v nichz jsou
umisténa parkovaci mista, pokud nejsou
zahrnuty v jednotce.

2. Spoleénymi ¢4stmi domu jsou vidy
obvoﬁové stény prostorové ohraniéujici byt,
a toi v piipadé, Ze jde o nenosné svislé
konstrukee, dédle vechny nosné svislé kon-
strukee uvnit# bytu, jako jsou zejména stény,
§loupy a pilife, vidy s vyjimkou povrchovych
tprav, jako jsou vnitin{ omitky, malby a p¥i-
p‘adné krytiny na sténdch, tapety, d¥evéné
¢i jiné obloZeni, kazetové stropy a podobné
vnit¥ni obloZeni stén nebo stropi, a ddle
konstrukece zabudovanych skiini ve sténéch.

3. Podlahy jsou spoleénymi éastmi domu
vyjma podlahovych krytin v byté a vieho, co
Jje spojeno s poloZenim & usazenim a s funk-
ci pfislugného druhu podlahovyeh krytin
§polu s pripadnou kro¢ejovou protihlukovou
izolaci a s tepelnou izolaci, je-li souédsti pod-
lahové krytiny a nezasahuje do spoleénych
¢asti domu.,

§6
Spoleénymi ¢astmi domu jsou ddle

a) pfipojky od hlavniho fadu nebo od
hlavniho vedeni pro doddvky energii a vody,
pro odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou
ve vlastnictvi dodavateld, domovni potrubi
odpaflnich vod aZ po vypust (zafizeni) pro
napojeni potrubi odpadnich vod z bytu, do-
movni potrubi pro odvadéni destovych vod,

b-) rozvody elektrické energie ai k bytové-
mu jistiéi za elektromérem,

¢) rozvody plynu aZ k uzdvéru pro hyt,
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d) rozvody vody teplé i studené véetné
stoupacich achet, at jde o hlavni svislé roz-
vody, nebo o odboéky od nich aZ k pomérovym
méfidlim pro byt nebo k uzdvérim pro byt,
nejsou-li instalovdana mé¥idla pro jednotlivé
byty, véetné téchto méiidel nebo uzdvéry; to
se netyka rozvodil uvnit¥ bytu véetné vodo-
vodnich baterit,

e) jde-li o centrdlni vytdpéni, cela soustava
rozvodu tepla véetné rozvodu v byté, radia-
torui a jingch otopnych téles spolu s termo-
statickymi ventily a se zafizenim slouZicim
k rozuétovani ndkladt na topeni; ¢ésti rozvo-
d& umisténé v byté, radiatory a termostatic-
ké ventily jsou ve vyluéném u#ivini vlastnika
jednotky jako spole¢né ¢dsti,

f) protipoZarni zai{zeni, nouzové osvétleni
véetné zdloznich zdrojt, osvétleni spoleénych
¢ésti,

g) veskera za¥izen{ vzduchotechniky az
k zapojeni do bytu, pokud byla pofizena jako
spoleénd; to se netykd zafizeni vaduchotech-
niky, poridi-li je vlastnik jednotky; obdobné
to plati pro vegkeré druhy ventilaci,

h) systémy rozvodu a piijmu televizniho
signalu a datovych siti az k zapojeni do bytu,

1) rozvody telefonu, domdci zvonek, vnitini
vybaveni a uméleckd vyzdoba spoleénych éas-
tf domu, vjezdové zdvory, brany, vrata a jiné
prisludenstvi domu, které je nezhytné nutné
k provozu domu a k uZivani jednotek a z hle-
diska své povahy je k tomuto ddéelu uréeno.

CAST CTVRTA
PODROBNOSTI O CINNOSTECH

TYKAJICICH SE SPRAVY DOMU
A POZEMKU

Cinnosti tykajici se spravy domu

a pozemku

§7

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a po-
zemlku z hlediska provozniho a technického
ge rozumi zejména

a) provoz, tidrzba, opravy, stavebni Gpravy

a jiné zmény spoleénych édsti domu véetné
zmén vedoucich ke zmé&né v tdelu jejich
uZivéni; tyka se to také viech technickych
zaFizeni domu jako spoleénych éasti, ddle
spoleénych &asti vyhrazenych k viluénému
u#ivani vlastniku jednotky, pokud podle
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prohldgeni nebo stanov spoledenstvi vlastni-
ki jednotek nejde o éinnost pFislusejici vlast-
niku jednotky v rameci spravy této spoleéné
¢dsti na vlastni naklady,

b) revize technickych siti, spoleénych
technickych zafizeni domu, protipozarniho
zatizeni, hromosvodi, rozvodl energii véetné
tepla, teplé vody, pitné vody a telekomuni-
kaénich zafizeni a jinych spoleénych zafizeni
podle technického vybaveni domu,

¢) udrzba pozemku a udrzba pristupovych
cest na pozemku,

d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pfi-
padé, ze vlastnik jednotky stavebné upravuje
svij byt, véetné moznosti pozadovat v odii-
vodnénych ptipadech predloZeni stavebni
dokumentace, pokud je podle jinych prév-
nich pfedpist vyzadovdna pro ovéreni, zda
stavebni dpravy nechrozuji, nepoikozuji nebo
neméni spoleéné ¢isti domu.

§8

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu

a pozemku z hlediska spravnich éinnosti se
rozumi zejména

a) zajistovani veskeré spravni, admini-
strativni a operativné technické dinnosti
véetné vedeni pfislugné technické a provozni
dokumentace domu, uchovavani dokumen-
tace stavby odpovidajici jejimu skuteénému
provedeni podle jingch pravnich predpist
a zajidfovani dalsich €innosti, které vyplyvaji
pro osobu odpovédnou za spravu domu a po-
zemku z jinych pravnich predpisi,

b) stanoveni a vybirdni pfedem uréenych
finanénich prostiedki od vlastniki jednotek
jako zdloh na piispévky na spravu domu
a pozemku, stanoveni zdloh na thrady cen
sluzeb a jejich vytétovani a vypofddani,

¢) vedeni icetnictvi, zpracovéni a pfedlo-
#eni dafovych pfrizndni, fadné hospodafeni
s finanénimi prost¥edky, vedeni seznamu
¢lent: spole¢enstvi vlastnikd jednotel,

d) uplatiiovdni a vymahani plnéni povin-
nosti viiéi jednotlivym vlastnikim jednotek,
které jim ukladaji jiné pravni predpisy
nebo které vyplyvaji ze stanov spolecenstvi
vlastnikl jednotek a z usneseni shroméz-
déni vlastnik( jednotek pfijatych v souladu
8 jinymi pravnimi pfedpisy a se stanovami
spolecenstvi vlastnik jednotek,
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e) ¢innosti spojené s provozovanim spoleénych
¢dsti a technickych zafizeni, kterd slouz i jinym
osobam neZ vlastnilkim jednotek v domé, véetné
giedndvani s tim souvisejicich smluv,

f) vykon éinnosti vztahujicich se k uplat-
niovani ochrany prav vlastnika jednotek.

§9

Neplni-li vlastnik jednotky povinnost udrio-
vat byt tak, jak to vyZzaduje nezdvadny stav
domu, a hrozi-li pfimé nebezpedi, Ze dojde

k poskozeni jiného bytu, je osoba odpovédna
za spravu domu opravnéna ¢init opatfeni

ke zjednani napravy i v piipadé, Ze nejde

o ohroZeni nezdvadného stavu domu jake
celku. Prdavo vlastnika jednotky é€init opatieni
k népravé tim neni dotéeno.

§10

1. Pro déely spravy domu a pozemku je
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
opravnéna sjednavat smlouvy tykajici se
zejména

a) zajigténi éinnosti spojenych se spravou
domu a pozemku,

b) zajisténi dodavek sluZeb spojenych
g uZivanim spolednych &asti a s uZivinim
jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky
si vlastnici jednotek zajiStuji u dodavatele
piimo,

¢) pojisténi domu,

d) ngjmu spoleénych éasti domu a

e) zajisténi provozu vybranych technic-
kych zafizeni spojengch s uZivanim spo-
leénych éasti domu a s uzivanim jednotek,
jeZ nemad osoba odpovédnd za spravu domu
a pozemku opravnéni provozovat, jako jsou
domovni kotelny, vyménikové (preddvaci)
stanice, dieselagregdty a podobné vyhrazend
technicka zafFizeni.

2. Osoba odpovédnd za spravu domu a po-
zemku dohliZi na plnéni uzavienych smluv
a vymdh4d nédroky z poruseni povinnosti
druhé smluvni strany,

§11

Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
je oprdvnéna, urdi-li tak shroméZdéni vlastni-
kil jednotek, uzaviit nebo ménit smlouvu

s osobou, kterd ma zajifovat nékteré ¢innosti
spravy domu a pozemku.

§12

Pro tcely rozvrzeni prispévki ve stejné vysi
na kaZdou jednotku podle § 1180 odst. 2
obéanského zdkoniku se odménami osoby,
ktera dim spravuje, rozumi odména spravce
v domé, kde nevzniklo spoledenstvi vlastni-
ki jednotek; odménami ¢lentt organti osoby,
kterd dim spravuje, se rozuméji odmény
élent volenych orgédni spoledenstvi vlastni-
ki jednotek.

Nékteré dalsi éinnosti spoledenstvi
vlastnikt jednotek pii spravé domu
a pozemku

§13

1. V ptsobnosti statutdrniho orginu spo-
le€enstvi vliastniki jednotek je rozhodovani
o nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci,
jejichZ porizovaci cena nedosdhne v kalen-
déinim roce souhrnné éastky 10 000 K¢, déle
rozhodovani o zcizeni nebo zatiZen{ movitych
véci, jejichz zistatkova cena v kalendainim
roce nepresahuje v souhrnu 10 000 K¢;
to neplati, pokud stanovy spoledenstvi vlastni-
ki jednotek uréi néco jiného.

2. V pusobnosti statutdrniho orgdnu spo-
le¢enstvi vlastnikd jednotek je rozhodovani
o opravé nebo stavebni dpravé spoleénych
¢asti nemovité véci, neprevysuji-li nakla-
dy v jednotlivych pripadech éastka 1000
K¢ v praméru na kazdou jednotku; tento
limit neplati, pokud jde o opravy zptisobené
havdrii na spoleénych éistech nebo pokud
stanovy spoleenstvi vlastniki jednotek uréi
néco jiného,

§14

1. K nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovi-
tych véci ve vlastnictvi spoleéenstvi vlastni-
ki jednotek nebo k jinému nakladani s nimi
muZe shromaZdéni vlastnikil jednotek dat
piedchozi souhlas jen v piipadé, jde-li o na-
byti nemovité véci pro udely spravy domu
a pozemku; rozhodovédni v této zaleZitosti
statutarnimu organu spoleéenstvi vliastnika
jednotek nepiislusi.

2. Ke sjedndni uvéru a k uzavieni smlou-
vy o zFizeni zastavniho priva k jednotce,
pokud dotéeny vlastnik jednotky v pisemné
formé s uzavienim zdstavni smlouvy sou-
hlasil, je opravnéno shromazdéni vlastnika
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jednotek dat souhlas jen pro uéely spravy
domu a pozemku, pfedev&im pro opravy,
tpravy spolednych édsti nebo zmény stavby,
jejichz realizace byla schvalena usnesenim
shromézdéni vlastniki jednotek.

Hospodaieni spoleéenstvi vliastnika
jednotek p¥i spravé domu a pozemku
§15

Rozpodet na kalenddini rok, sestaveny podle
pravidel uréenych ve stanovéach, schvalu-

je shromazdéni vlastnikt jednotek, které
také schvaluje vysledky jeho plnéni v rameci
schvédleni zprédvy o hospodaieni spoletenstvi
vlastniki jednotek.

§ 16
1. Piijmem spoledenstvi vlastniki jednotek
jsou zejména

a) piispévky vlastnik( jednotek na spravu
domu a pozemku podle § 1180 obéanského
zékoniku,

b) tiroky z prodleni pfijaté od vlastnikt
jednotek z diivodu prodleni s platbami pii-
spévkii na spréavu domu a pozemku podle
§ 1180 obéanského zdkoniku,

¢) tiroky z prodleni pfijaté od vlastniki
jednotek z divedu prodleni s platbami za
plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim
jednotky podle § 1181 obéanského zédkoniku
véetné nedoplatki z jejich vyiétovani a poku-
ty za nesplnéni povinnosti vlastnika jednot-
ky podle § 13 odst. 1 zakona & 67/2013 Sh,,
kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim
byt a nebytovych prostori v domé s byty,

d) droky z vkladi na bankovnich tétech
spoleéenstvi vlastniki jednotek,

e) pendle, uroky z prodleni a smluvni
pokuty zaplacené t¥etimi osobami za poruse-
ni povinnosti ze smluv sjednanych spolecen-
stvim vlastniki jednotek,

f) pojistné plnéni z pojistnych smluv
sjednanych spolefenstvim vlastniki jednotek
tykajici se spoleénych ¢asti a bonifikace za
piiznivy Skodni pribéh a

g) prijmy plynouei z nakladani s majetkem
spoletenstvi vlastniki jednotek.

2. Piijmem spolecenstvi vlastnikd jedno-
tek nejsou pifjmy plynouci z naklddéni se
spoletnymi ¢astmi, a to ani v p¥ipadé, Ze jsou
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hrazeny na bankovni et spoledenstvi vlast-
nikh jednotek; jde zejména o tyto pFijmy:

a) ndjemné z prondjmu spoleénych éasti
domu,

b) uroky z prodleni placené z diivodu
prodleni ndjemeti t&chto spoleénych ddsti
s platbami ndjemného a s thradami za plné-
ni spojend s uzivanim téchto spoleénych ¢asti
véetné nedoplatki z jejich vyudétovani a

¢) pirijmy od t¥etich osob plynouci z provo-
zovani technickych zarizeni v domé pro tyto
osoby.

§ 17
Vymezeni nékterych ndklad vlastni
spravni ¢innosti
Podobnymi naklady vlastni sprdvni ¢innosti
uvedenymi v § 1180 odst. 2 obéanského zédko-
niku se rozuméji zejména

a) ndklady na zfizeni, vedeni a zruSeni
bankovnich Géth spoleéenstvi vlastnikd
jednotek,

b) ndklady na rozicétovani a vyuctovani
plnéni spojenych s uzivanim jednotek, véetné
provedeni odeétt hodnot z pomérovych mé-
*idel spot¥eby vody a ze zaFizeni slouzicich
k roziétovani nakladii na teplo,

¢) ndklady na po¥izeni majetku slouZicitho
pro vlastni spravni ¢innost, napfiklad pocitaé
véetné softwarového vybaveni a jeho odpisy,

d) ndklady kancelédfe osoby odpovédné za
spravu domu a pozemku, napiifklad vybaveni,
kanceldiské potieby, spotieba elekttiny, je-li
samostatné mérena, poStovné, a

e) ndklady spojené s poskytovanim
pravnich sluZeb tykajicich se spravy domu
a pozemku.

CAST PATA
UCINNOST

§18
Toto natizeni nabyva uéinnosti dnem 1. ledna
2014.

Z divodové zpravy k narizeni vlady:
Provédéci pravni pfedpis md podle zmocrniova-
ciho ustanoveni v § 1222 nového obéanského
zdkoniku (NOZ)

a) zdvaznym zpusobem stanovit zpisob
vypoétu podlahové plochy bytu v jednotce,

a ddle podrobnosti o éinnostech tykajicich se
spravy domu a pozemku,

b) stanovit formou zikonné domnénky,

o kterych ¢dstech nemovité véci (pozemku

s domem, nebo domu bez pozemku) se mé za
to, Ze jsou spoletné.

Kromé toho m4 provadéci pravni predpis
upravit nékteré zalezitosti délby plisobnos-
{i mezi shroma#dénim vlastniki jednotek

a statutdrnim organem spolecenstvi vlastni-
kit jednotek (SVJ) tim, Ze nékteré zdlezitosti
s ohledem na vy&i nakladd vynakladanych
SVJ vylouéi z ptisobnosti shromazdéni
vlastnikii jednotek, éim# by tyto zdleZitosti
ndlezely do plisobnosti statutarniho orgéanu
SVJ (s ohledem na pisobnost statutarniho
organu, vieobecné vymezenou v § 163 NOZ).
V tomto sméru ma provadéci pravni piedpis
upravit

a) podle § 1208 pism. f) bod 7 NOZ vy&i
nakladu, pii jejichZ pfevySeni rozhoduje
o opravé nebo stavebni tpravé spoleéné &dsti
shromézdéni vlastnikd jednotek; ustanoveni
nafizeni vlady se nepouZije, pokud stanovy
SVJ uréi néco jiného,

b) stanovit podle § 1208 pism. g) bod 2 hod-
notu (v§si pofizovaci ceny) movitych véei, p¥i
jejim# pirevy&eni udéluje predchozi souhlas
k nabyti, zcizeni nebo zatiZeni anebo k jiné-
mu nakldddni s nimi shroméazdéni vliastniki
jednotek; ustanoveni naiizeni vlddy se nepou-
Zije, pokud stanovy SVJ uréi néco jiného.
Vzhledem k tomu, Ze ze znéni uvedenych
zmociovacich ustanoveni NOZ nevyplyva vy-
slovné zmocnéni pro vladu, je ndvrh naiizeni
vlddy predkladan jako narizeni vlady podle
¢l. 78 Ustavy.

Piedmétem navrhovaného nafizeni vlady je
préavni iprava uvedenych étyf okruht zdle-
Fitosti tykajicich se pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi se dnem nabyti d¢innosti
k 1. lednu 2014 (resp. ke shodnému dni, ke
kterému nabude ti¢innost NOZ).

Stanoveni zptisobu vypoétu podlahové
plochy bytu nebo nebytového prostoru
v jednotce

Vypotet podlahové plochy bytu & nebytového
prostoru mél podle dosavadni pravni tpravy
vlastnictvi byt (zdkon & 72/1994 Sb., ve zné-
ni pozd&jiich predpistl) vyznam jako jediné

kritérium pro uréeni velikosti podilii vlast-
niki1 jednotek na spoleénych édstech domu

a na pozemku, a tim také pro velikost hlasu
vlastnika jednotky pti hlasovani na shromdi-
déni vlastnikt jednotek. V dpravé bytové-

ho spoluvlastnietvi v NOZ tento vyznam
ziistavé bud jako jedno z nékolika kritérii pro
uréeni velikosti podilt vlastnikd jednotek na
spoleénych éastech, nebo jako vyluéné kritéri-
um pro tento 1idel, podle rozhodnuti piivodee
prohlaSeni na zdkladé § 1161 NOZ (totéZ plati
pro téastniky smlouvy o vystavbé, dohodu
podilovych spoluvlastniki o zrufeni a vypofd-
déni podilového spoluvlastnictvi se vznikem
jednotky nebo pro jind pravni jednani vedouci
ke vzniku jednotek podle NOZ). Velikost
podlahové plochy bytu & nebytového prostoru
bude mit také vliv na uréeni poméru velikosti
piispévki jednotlivich vlastniki jednotek na
spravu domu a pozemku, nebude-li podle

§ 1180 NOZ uréeno (napt. pivodcem prohla-
geni) jinak.

Stanoveni, o kterych éastech nemovité
véci se ma za to, Ze jsou spoleéné

V NOZ se ohledné spoleénych éasti v § 1160
odst. 1 stanovi:

1. Spoleéné jsou alespon ty ¢4sti nemovi-
té véci, které podle své povahy maji slou-

#it vlastnikiim jednotek spoleéné.” Pojem
spoleéné ¢asti nové zahrnuje jako spoleéné
¢4sti domu také spoluvlastnické podily na
pozemku.

V § 1160 odst. 2 NOZ se pak demonstrativ-
nim vyétem (obdobné jako v zikoné& o vlast-
nictvi bytil) uvadéji spoleéné éasti, které jsou
vidy spoleénymi ¢astmi, takto:

.2, Spoleénymi édstmi jsou vidy pozemek,
na ném# byl dtm ziizen, nebo vécné pravo,
je# vlastniktim jednotek zaklddd prédvo mit
na pozemku dfim, stavebni éasti podstatné
pro zachovani domu véetng jeho hlavnich
konstrukei a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro
zachovéni bytu jiného vlastnika jednotky,

a zaFizeni slouZici i jinému vlastniku jednot-
ky k uivani bytu. To platii v pfipadé, Ze se
uréita ¢ast penecha nékterému vlastniku
jednotky k vyluénému uZivani.”

Jde obdobhné jako v zdk. o vlast. byt pouze
o rémcové vymezeni, vzhledem k tomu, Ze

s ohledem na riiznorodost domi nelze
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spoleéné ¢dsti v zdakond vymezit tak, aby
postihovaly tyto riiznorodé stavebni dispozi-
ce. Soudasné viak zdkonoddree nové dospél
k zévéru, Ze je potfebné blizsi vymezeni

v podzdkonném pravnim pfedpise, ktery
napomtiZe praxi pfi vymezovini spoleénych
&4sti, a piispje tak k odstranéni & ke zmen-
geni nékterych dosavadnich problému, kdy
podobné podzdkonna norma chybéla a ani ve
vzorovych stanovdch SV (tvoficich piilohu
naifzeni vlady & 371/ 2004 Sb., ve znéni
nafizeni vlady & 151/2006 Sh.) nebylo blizsi
vymezeni spoleénych ¢dsti uvedeno.

Pro vymezeni spoleénych ¢dsti domu a po-
zemku budou mit ustanoveni navrhovaného
nafizeni vlady povahu vyvratitelné pravni
domnénky. Bude-li v prohldgent, jimZ se
nemovitd véc podle ustanoveni o bytovém
spoluvlastnictvi v NOZ rozdéluje na jednotky
{nebo ve smlouvé o vystavbé domu s jednot-
kami, resp. v dohodé podilovych spoluvlastni-
kit ¢ rozhodnuti soudu o zrusenf a vypofada-
ni spoluvlastnictvi nemovité véci se vznikem
jednotky ¢i v obdobné dohodé manzelil
majicich nemovitou véc ve spoleéném jmeéni)
upraveno vymezeni spoleénych Edsti jinak
ne# v naiizeni vlady, aviak nikoliv rozporu se
zdkonnou tipravou spoleénych ¢ésti (v obec-
ném vymezeni v § 1160 NOZ), pouZije se pro
dpravu vztahii mezi spoluvlastniky nemovité
véei (vlastniky jednotek) tiprava v prohlage-
ni (& v jiném pravnim jednéani vedoucim ke
vzniku jednotek).

Piednost p¥i vymezeni spoleénych ¢asti
tedy bude mit viprava v prohldseni.
Naifzeni vlady se pouzije v téch ptipadech,
kdy prohldgeni komplexné nevymezi spoleiné
¢asti, resp. jejich vymezeni nebude dostateé-
né urtité. Natizeni vlady by se pouZilo pro
vymezeni spoleénych éasti také v ptipads,

#e by jejich vymezeni bylo zcela nebo zédsti

v rozporu 8 obecné stanovenymi principy pro
vymezeni spoleénych éasti v § 1160 NOZ.

Podrobnosti o é¢innostech tykajicich se
spravy domu a pozemku

Zalezitosti spravy domu a pozemku hyly

v zdkoné o vlastnictvi byt upraveny jen
velmi ramcové, coZ platilo také pro vymezeni
¢innosti spravy domu a pozemku.

Proto byl souéasti pravni dpravy vlastnictvi
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byttt podle zdk. o vlast. byti také provadéci
pravni piedpis, jmenovité naiizeni vlady

& 371/2004 Sb., ve znéni natizeni vlddy

& 151/2006 Sh., jehoz ptilohu tvofily vzoro-
vé stanovy spoledenstvi vlastnika jednotek.
Vzorové stanovy SVJ mimo jiné podrobné
upravily spravu domu a dalsi éinnosti s ni
spojené jako predmét éinnosti SVJ.

NOZ upravuje oproti zék. o vlast. byt pod-
statné komplexnéji postaveni a ptisobnost
jednotlivyeh organt SVJ a prava a povin-
nosti vlastnikii jednotek obecné & jako
dlenti SVJ. Viceméné podobné viak NOZ
upravuje pouze ramcové zaleZitosti spravy
domu a pozemku, pFiéem# podrobnosti jsou
svéfeny provadécimu pravnimu piedpisu.
Préavni iprava bytového spoluvlastnictvi

v NOZ je dislednéjéi pfi upravé zéleZitosti,
které jsou povinnymi naleZitostmi stanov
zejména pii tipravé plisobnosti jednotlivych
orgdnii SVJ; celkové je pojata tak, Ze neni
nezbytné vydavat vzorové stanovy SVi.
Proto také zmocnéni k vydéani provadéci-
ho pravniho pfedpisu k tipravé bytového
spoluvlastnictvi v § 1222 NOZ m4 zdsadné
odlizny legislativni cil oproti zmocnéni

k vydén{ vzorovych stanov v zdk. o vlast.
bytt. Neni nap¥. potiebné blize upravovat
plisobnost jednotlivych organ SVJ pri
zajistovani spravy domu a pozemku.

Délba pisobnosti mezi shromazdénim
a statutdrnim orgdanem SVJ ve vyme-
zenych zaleZitostech

Zakonodérce svéiuje k ipravé v provadé-
¢im pravnim predpisu také délbu pisob-
nosti ve dvou vyslovné stanovenych zéle-
#itostech vyluéné plisobnosti shromézdéni
vlastnik( jednotek v § 1208 NOZ v tom
smyslu, Ze provadéci pravni predpis upravi
finanéni éastky jednak p#i rozhodovani

o opravé nebo stavebni Gpravé spoleénych
¢4sti, jednak p¥i rozhodovéni o nabyti
movité véci do vliastnictvi SVJ, pfi jejim
zeizeni nebo zatizeni. P¥i prekrodeni takto
stanovené finanéni édstky bude v t&chto
zaleZitostech rozhodovat shromazdéni,
zatimeo v ostatnich pridech by rozhodoval
statutarni orgdn SVJ. Pfitom se ustanove-
ni naiizeni vlady pouZije pouze v pFipadé,
#e stanovy SV neurdi jinak.

Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uprave
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim
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