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Na garazova stani predkupni pravo nebude

S vedouci oddéleni bytového prava MMR Pavlou Schodelbauerovou hovorime o navrhu nového
zakona
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S vedouci oddéleni bytového prava MMR Pavlou Schodelbauerovou hovorime o navrhu nového
zakona

* Novy zékon o vlastnictvi byt byl po ukonc¢eni pripominkového rizeni postoupen k projednani vlade.
Jaké hlavni zmény ve strucnosti prinasi oproti stavajicimu zakonu?

Néavrh v prvé radé zpresnuje predmét bytového vlastnictvi, definuje, co je jednotkou - bytem nebo
nebytovym prostorem -, a upresnuje, co jsou spole¢né ¢asti domu v tom smyslu, aby se odstranily
pochybnosti tykajici se zejména balkontl, lodzii, oken, dveri pristupnych pouze z jednotky. Pokud jde
0 otazky spojené se spravou domu, podstatnou zménou je novy zpusob vzniku spolecenstvi vlastnika,
které se podle nového zékona bude zakladat. Dalsi zménou je zjednoduseni rozhodovani
spolecenstvi. Nadale bude rozhodujici nadpolovi¢ni vét$ina hlasu vSech vlastniki, pocitana podle
podild, a pouze ve vyjimecnych pripadech, kdy dochazi ke zméné velikosti spoluvlastnického podilu,
stoprocentni vétsina, protoze jde o rozsah predmeétu vlastnictvi. Sjednocuji se upravy vztahujici se k
druzstevnim a jinym bytum, pri¢emz tam, kde v minulosti ¢lenovi druzstva vznikl podle predchozich
predpist nérok na vydani bytu, postupuje se podle ptivodni pravni upravy.



* Jak je to s druzstvy, ktera vznikla za ucelem privatizace obecniho bytového fondu? Vztahuje se
rovnéz na né povinnost vydat svym ¢lentim byt?

Tato druzstva povinnost vydani bytu nemaji. Povinnost vydat byt na zadkladé zadosti, jez musela byt
podana do konce roku 1995, se vztahuje pouze na néktera stavebni bytova druzstva, ktera stavéla s
financni tvérovou pomoci statu, na lidova bytova druzstva a druzstva vznikla vy¢lenénim z téchto
druzstev. Na bytova druzstva vznikla za ucelem privatizace bytového fondu se povinnost vydat byt
nevztahuje. Nicméné v kterékoli fazi existence druzstva muze Clenskéa schuze rozhodnout, zda a za
jakych podminek bude druzstvo byty svym Clenim prevadeét.

* Pojdme se na jednotlivé zmény podivat podrobnéji. Uvedla jste, Ze spoleCenstvi vlastniku jednotek,
které plni pravni roli vlastnika objektu, uz nebude vznikat ze zdkona, ale musi byt zaloZeno. Jak chce
zakon vlastniky k jeho zalozeni zavazat?

Navrzend uprava vychazi z toho, Ze je treba zabezpecit, aby cely dum ve spoluvlastnictvi zastitoval
jeden pravni subjekt. Proto musi existovat spole¢enstvi vlastniku jako pravnicka osoba. Vlastnik,
ktery vyda prohlaseni vlastnika, rozdéli budovu na dim s byty a s nebytovymi prostory. Muze prevést
prvni jednotku a uzavrit smlouvu o prevodu dalsi jednotky, ale podminkou zépisu vlastnického prava
do katastru nemovitosti k druhé jednotce bude predloZeni dokladu o vzniku spolecenstvi. Bez toho
katastralni urad vlastnictvi jednotky nezapise.

* Jednim z Casto citovanych problému spolecenstvi bylo dosazeni kvalifikované vétSiny pro ziskani
souhlasu k provedeni potfebnych oprav objektu. Jakym zplsobem resi tuto otdzku novy zékon?

Néavrh nového zdkona pravé s ohledem na problémy praxe zjednodusuje rozhodovani spolecenstvi
tim zpusobem, Ze na rozdil od stavajici Upravy se rozhodovani az na vyjimku nemusi konat na
shroméazdéni, ale muze se konat korespondencnim zpliisobem i mimo néj. V souvislosti s tim je
upraven i potrebny pocet hlasu tak, ze pro prijeti rozhodnuti je v zdsadé potreba nadpolovi¢ni
vétsina hlast vSech vlastnikl jednotek. Tim, Ze se rusi povinnost rozhodovat na shromazdéni, bylo
nezbytné zrusit i podminku hlast pritomnych na shromazdéni. Zakon vSak pozaduje, aby se
minimalné jednou do roka konalo vyrocni shroméazdéni, které schvali hospodareni za uplynuly rok,
udéla zavérku, vyporada zavazky a prijme rozpocet na pristi rok.

* SpoleCné prostory ve vylucném uzivani vlastniki, tedy balkény a lodzie, se podle stavajiciho zdkona
nezapocitavaji do vymeéry bytu, ¢imz se zkresluje skutecny vlastnicky podil na nemovitosti. Prinasi
novy zakon néjakou zménu?

V této otdzce jsou obsazeny dva problémy. Jednak vymezeni predmétu vlastnictvi a za druhé
ekonomicky aspekt, tedy finan¢ni podil jednotlivych vlastniki na nakladech spojenych s udrzovanim
celého domu resp. jeho spole¢nych ¢asti. Predmétem vlastnictvi (jiz od roku 1966) muze byt pouze
byt, ktery je tvoren mistnostmi, a prislusenstvi, které je tvoreno mistnostmi. Podle § 1 stavajiciho
zakona jde o vymezeny (prostorové ohraniceny) prostor v budové. Proto se do podlahové plochy
jednotky zapocitava pouze podlahové plocha mistnosti, nebot pouze mistnosti jsou predmétem
vlastnictvi. Druha véc je, ze nékteri vlastnici z titulu spoluvlastnictvi budovy uzivaji nékteré spolecné
casti, jako jsou balkony a lodzie, maji tedy urcity bonus a vedle vlastnictvi jednotky uZivaji néco, co je
sice spolecné, ale co ostatni vlastnici neuzivaji. To by se mélo projevit v ekonomice. Novy zakon
proto navrhuje, aby tyto prostory - balkény, lodzie, terasy a sklepni kdje, které nejsou mistnostmi,
byly pro ucely vypoctu prispévku na spravu, udrzbu a financovani spolecnych ¢asti domu zapocteny
jednou polovinou plochy k podlahové ploSe jednotky. Tim by se méla narovnat vyhoda nékterych
vlastniku pri uzivani spolec¢nych prostor.



* Potencialnim jablkem svaru bylo vlastnictvi garaze jako podilu na spole¢nych prostorach. Pri
prodeji bytové jednotky se pak ruzné obchézela povinnost predkupniho prava pro ostatni
spoluvlastniky. Resi novy zékon tuto situaci?

V pripadé garazovych stani muze byt podlazi, kde jsou umistény, vymezeno budto jako jednotka -
nebytovy prostor - a nebo jako spolec¢né ¢asti domu. Pokud je vymezeno jako jednotka, jde o jednotku
ve spoluvlastnictvi vlastnikil, kteri garazova stani uzivaji. Podle stavajici ipravy, chce-li nékdo podil
na této jednotce prodat, nastupuje predkupni pravo a vSechna dalsi omezeni vyplyvajici ze soucasné
upravy obcCanského zakoniku. Vzhledem k problémim v praxi se v navrhu nového zékona doporucuje,
aby byl pozadavek predkupniho prava vypustén a spoluvlastnik nebytového prostoru, kde jsou
umisténa garazova stani, nemusel nabizet sviij podil vSem ostatnim. Cili se v tomto pripadé navrhuje
zrusSit predkupni pravo a umoznit vlastnikovi prodat napr. jednotku i se spoluvlastnickym podilem na
garazovém stani.
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