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I. VYMEZENI| ZADANI

Ze strany zadavatele byla nase Advokatni kancelai ERHARTOVA VITEK & PARTNERS
pozadana o vypracovani pravniho stanoviska tykajiciho se zpusobu rozuctovani poplatkl za
sluzby ve Spole€enstvi vlastniki Nademlejnska 1069 (dale téz ,SVJ Nademlejnsk&®).

Ukolem tohoto stanoviska bylo vyjadfit se k nasledujicim otazkam zadavatele.

Jaky je s ohledem na stavajici znéni zakona a stanov SVJ Nademlejnska zakonny
zpusob rozuctovani poplatkd za sluzby spojené s uzivanim spoleénych prostor, ke
kterym maji vyluéna prava uzivani pouze néktefi z vlastnikd jednotek?



V pripadé, ze je zpusob rozuctovani poplatkii za sluzby v souladu s pravni
GUpravou SVJ Nademlejnska, jaky postup by mél byt zvolen za uc¢elem zohlednéni
vyluénych uzivacich prav pouze nékterych vlastnikii bytovych jednotek ve
zpusobu rozuctovani poplatkl za sluzby?

1 SKUTKOVY STAV
11 DOSAVADNI STAV

SVJ Nademlejnska je spole€enstvim viastnik(l jednotek pro dim ¢&.p. 1069, k.u. Hloubétin,
Praha 9. Tento dim je standardné rozdélen na bytové a nebytové jednotky a spoleéné
prostory. Spoluvlastnické podily vlastnikl jednotek na spole¢nych Castech budovy a
pozemku byly uréeny pomérem podlahové plochy jejich jednotky k celkové podlahové ploSe
vSech jednotek v domé. Soucdasti spoleCnych prostor jsou mj. také parkovaci stani a
uzaviena parkovaci stani, ktera maji pravo uzivat pouze néktefi vlastnici jednotek (dale jen
.parkovaci stani). Tato vylu¢na prava uzivani byla zfizena jako bezuplatna. Povinnost
podilet se na opravach a udrzbé spole¢nych ¢asti maji vSichni vlastnici jednotek v budové z
titulu svého spoluvlastnického prava ke spoleCnym ¢astem budovy.

Ackoli vyluéna prava k uzivani parkovacich stani maji pouze néktefi vlastnici jednotek v
domé, poplatky za uzivani téchto spole¢nych prostor jsou uctovany vSem vilastnikim
jednotek podle podilu na spole¢nych &astech budovy. Tato skute€nost neni kompenzovana
napf. platbou ngjemného za vyluéné uzivani spole€nych prostor, nebot tato vyluéna uzivaci
prava byla zfizena bezuplatné.

1.2  NAVRHOVANY STAV

Zadavatel povazuje souCasny zplsob rozuctovani za nespravny, jelikoz je povinen hradit
poplatky za sluzby poskytované jinym vilastnikim jednotek, aniz by mél jakykoli uzitek ze
spole¢nych prostor, které slouzi k vyluénému uzivani pouze nékterych vlastniki jednotek (tj.
v daném pfipadé parkovacich stani).

Navrhovanym stavem je situace, kdy budou tato vylu€na uzivaci prava pouze nékterych
vlastnik(l jednotek zohlednéna ve zpusobu rozuctovani poplatki za sluzby.

Ukolem zpracovatele pravniho stanoviska je zhodnotit, zda je souéasny a navrhovany

stav v souladu s pravnimi predpisy a stanovami SVJ Nademlejnska, a pripadné dale
doporucit postup k dosazeni navrhovaného stavu.
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2 PRAVNi POSOUZENI
2.1 ZAVAZNA PRAVNI UPRAVA

Pfed zodpovézenim otazky, jakym zplsobem je mozno uctovat poplatky za sluzby
poskytované vlastnikiim jednotek, je nezbytné vymezit, jakou pravni Upravou se fidi pravni
povaha SVJ Nademlejnska, zejména po ucinnosti ob&anského zakoniku.

Dne 1. 1. 2014 vstoupil v uginnost zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ktery do sebe
pojmul také problematiku spolecenstvi viastnik( v ramci tzv. bytového spoluvlastnictvi (ust.
§§ 1158 a nasl. ob&anského zakoniku). Uginnosti ob&anského zakoniku byly zakon o
vlastnictvi bytd i vzorové stanovy zruSeny. Problematiku stfetu pfedchozi a nové pravni
Upravy fesi tzv. pfechodna ustanoveni ob&anského zakoniku, konkrétné ust. § 3041 odst. 1,
které stanovi, Ze ,pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zakonem se Fidi
ustanovenimi tohoto zdkona ode dne nabyti jeho Gcinnosti“. Jelikoz neexistuje specialni
prechodné ustanoveni zakona, které by feSilo pfimo otazku spolecenstvi vlastnikl jednotek,
je tfeba aplikovat toto obecné ustanoveni, které se tyka v8ech pravnickych osob upravenych
ob&anskym zakonikem, tedy i spoleCenstvi vlastnik( jednotek. V tomto ohledu se tedy
vSechna spoleCenstvi vlastnikl jednotek, ackoli zalozena pFed ucinnosti ob&anského
zakoniku, fidi od 1. 1. 2014 timto zakonem.

Obcgansky zakonik nicméné ponechava v platnosti a uacinnosti dosavadni stanovy
spole€enstvi viastnikl jednotek (viz ust. § 3041 odst. 2 prvni véta) v rozsahu, v jakém tyto
neodporuji donucujicim ustanovenim obCanského zakona, od kterych neni mozno se platné
odchylit. V rozsahu, v jakém témto ustanovenim zakona stanovy odporuji, pozbyvaji takova
ujednani ve stanovach ucinnosti a dané pravni poméry se fidi v daném rozsahu pfimo
ob&anskym zakonikem. Jestlize tedy shrneme vySe uvedené, od 1. 1. 2014 se pravni povaha
SVJ Nademlejnska fidi pfijatymi stanovami spole€enstvi a dale obanskym zékonikem v
rozsahu donucujicich ustanoveni a otdzek neupravenych stanovami.

Na tomto misté je nezbytné se zastavit u otazky znéni stanov spolecenstvi vlastniku.
Stanovy byly pfijaty jako stanovy vzorové na ustavujici schizi SVJ Nademlejnska, a to ve
formé notarského zapisu z této ustanovujici schize. Tyto stanovy byly nasledné zalozeny do
sbirky listin SVJ Nademlejnské v obchodniho rejstfiku. Toto znéni stanov odpovida znéni
zvefejnénému na internetovych strankach SVJ Nademlejnska. Zakon o vlastnictvi bytl
vyslovné vyzadoval pfitomnost notafe pouze pfi ustavujici schuzi spole€enstvi (ust. § 9 odst.
8). Zaroven rozhodovani o zméné stanov patfilo do vylu¢né pusobnosti shromazdéni
spolecenstvi vlastnik( jednotek.
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Jelikoz tedy stanovy neupravily zplsob rozucétovani poplatkil za sluzby mezi vilastniky
jednotek, mohl byt zpusob rozuctovani poplatkli stanoven dohodou vlastnikd jednotek dle
ust. § 15 odst. 1 zadkona o vlastnictvi bytu. V této souvislosti je tfeba poukazat na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 2. 2011 pod sp. zn. 22 Cdo 3651/2009, které stanovi, Ze za
,dohodu“ ve smyslu tohoto ustanoveni zakona o vlastnictvi bytd je tfeba povazovat i
usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnik(l jednotek. Tento postup predvidaly taktéz
stanovy SVJ Nademlejnska v ujednani &l. VII odst. 3 stanov. V tomto ohledu je nezbytné
akcentovat, Ze se jedna pouze o usneseni shromazdéni SVJ Nademlejnskda, které je
pfedvidano stanovami, nicméné tyto stanovy pfimo neméni, a po ucinnosti ob&anského
zakoniku tedy pozbyvéa ucinnosti.

Zpracovateli je znamo z informaci, které mu byly poskytnuty zadavatelem, dale z emailové
komunikace mezi zadavatelem a spravcovskou spolecnosti a z textu kupni smlouvy ze dne
11. 12. 2012, ze kliéem pro stanoveni zpusobu rozuctovani poplatkii je velikost
spoluvlastnického podilu, ktery byl uréen dle poméru podlahové plochy jednotky k celkové
podlahové ploSe vSech jednotek v domé. Tento zpusob rozuctovani poplatkl mezi vliastniky
jednotek byl subsidiarné stanoven i v ust. § 15 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytl, tedy
zakonodarce jej povazoval za zakladni zpUsob rozucétovani poplatkl, ktery by se uzil vzdy,
pokud by se vlastnici jednotek nedohodli jinak. Jelikoz tento zplUsob rozuctovani poplatki
neni stanoven pfimo ve stanovach SVJ Nademlejnska, vychazi zpracovatel tohoto
stanoviska dale z predpokladu, Zze zpusob rozuctovani poplatkii za sluzby byl uréen
usnesenim shromazdéni SVJ Nademlejnska, jak jiz bylo popsano v pfedchozim odstavci.

2.2  ZHODNOCENI STAVAJICIHO ZPUSOBU ROZUCTOVANI POPLATKU

PFi hodnoceni zpUsobu rozuc¢tovani poplatkd v ramci SVJ Nademlejnska je tfeba opét rozlisit
uctovani poplatku pfed ucinnosti a po ucinnosti ob&anského zakoniku.

Po ucinnosti obCanského zakoniku, tedy od 1. 1. 2014, je vSak tfeba nahlizet na pravni
poméry spole€enstvi odlisné. Jak jiz bylo vylozeno v ¢l. 2.1 tohoto stanoviska, i po ucinnosti
ob&anského zakoniku zlstavaji v platnosti stanovy dfive zaloZzenych spole€enstvi vlastnik(
jednotek. Jelikoz vSak konkrétni zplsob rozuctovani poplatkd neni ve stanovach SVJ
Nademlejnska stanoven, nelze v tomto ohledu ze stanov vychazet. Jak jiz bylo feCeno vyse,
o zplUsobu rozuc¢tovani poplatkl bylo rozhodnuto pouze usnesenim shromazdéni SVJ
Nademlejnska, na které se v8ak vyjimka pfechodnych ustanoveni obCanského zakoniku
nevztahuje, tedy na rozdil od stanov spoleCenstvi neni po ucinnosti obCanského zakoniku
pouzitelné, a tedy z ného nelze vychazet pfi stanoveni zplsobu rozucétovani poplatkl za
sluzby.
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Naopak je nezbytné vyjit z nové Upravy, jak stanovi v ust. § 3041 odst. 1 ob&ansky zakonik.
Tuto novou pravni Upravu pak pfedstavuje zejména zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych
prostord v domé s byty (dale jen ,zadkon o sluzbach®). Jelikoz bude tato pravni Uprava
aplikovana na spolecenstvi vlastnikl jednotek zalozené za ucinnosti zakona o vlastnictvi
byt(, je nezbytné se v prvé fadé znovu zameéfit na tzv. pfechodna ustanoveni zakona o
sluzbach. Tato otazka je feSena v ust. § 14 odst. 1 zakona o sluzbach, které stanovi, ze timto
zakonem se fidi také pravni vztahy vzniklé pfede dnem nabyti jeho ucinnosti.

Pfi stanoveni zpUsobu rozucétovani poplatkt za sluzby je pak nezbytné odkazat na ust. 88 5 a
6 zakona o sluzbach. Tato ustanoveni stanovi zplsob, jakym by mély byt poplatky za sluzby
rozucétovany jednotlivym vlastnikiim jednotek, pokud tito nestanovi odliSné — zpusobilé o této
otazce rozhodnout je shromazdéni SVJ Nademlejnska; prislusné kvorum pak vychazi ze
stanov spolecenstvi.

V této souvislosti je nezbytné znovu odkazat na pravni upravu SVJ Nademlejnska. Jelikoz se
v souladu s ust. § 3041 odst. 1 ob&anského zakoniku po jeho ucinnosti pouziji z pravni
upravy ucinné do 31. 12. 2013 pouze stanovy spolecenstvi, neni mozné nyni vychazet z
usneseni SVJ Nademlejnska ohledné zpusobu rozuctovani poplatkd. Po 1. 1. 2014 se tedy
aplikuje pfimo zakon o sluzbach a zpusob rozuctovani poplatki zde stanoveny.

Ve vztahu ke spoleénym prostoram pak zakon o sluzbach stanovi v ust. § 5 odst. 2 pism. d),
ze dochazi k rozuctovani poplatkl za sluzby podle poctu tzv. osob rozhodnych pro
rozuctovani. Dle ust. § 2 pism. g) bod 2. zakona o sluzbach se ,osobou rozhodnou pro
rozuctovani sluzeb® rozumi vliastnik jednotky a osoby, u kterych lze mit za to, Ze s nim budou
zit v jednotce po dobu delSi nez 2 mésice v prubéhu zuctovaciho obdobi.

Ani tento zpUlsob rozuctovani poplatkd vSak neodpovida zadavatelem navrhovanému stavu a
nejevi se z hlediska vylu€nych uzivacich prav nékterych vlastnikl jednotek jako spravedlivy.

2.3  MOZNOSTI ZMENY PRAVNI UPRAVY

Z pfedchoziho vykladu k této problematice je ziejmé, Ze samotna zakladni otazka, jakou
pravni Upravou se fidi pravni poméry SVJ Nademlejnska, zejména pak zplsob rozuctovani
poplatkl za sluzby jednotlivym vlastnikiim jednotek, je velmi komplikovana. Zejména pak
stfet dvou pravnich uUprav (zakona o vlastnictvi bytd a obanského zakoniku) vnasi do
pravnich pomérad SVJ Nademlejnska nejistotu. S ohledem na relativni novost této pravni
upravy nebyla navic fada velmi spornych otazek jeSté jakkoli blize komentovana odbornou
vefejnosti, natoz definitivné vyfeSena soudni praxi.
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Problematickou je dale zejména skuteCnost, Ze stavajici stanovy (pfijaté za ucinnosti zakona
o vlastnictvi bytl) vychazi ze vzorovych stanov, které byly vydany nafizenim viady k
provedeni zakona o vlastnictvi bytd a zcela jiz neodpovidaji pravni upravé obcanského
zakoniku. Z tohoto divodu ob&ansky zakonik v ustanoveni § 3041 odst. 2 stanovi povinnost
spolecenstvi vlastniku jednotek pfizplsobit své stanovy.

Dle ust. § 1200 odst. 2 pism. g) obCanského zakoniku je zpusob ureni vySe poplatkl
placenych jednotlivymi vlastniky nezbytnou nalezitosti stanov, tedy o ném musi byt
rozhodnuto pri prizpisobeni stanov nové pravni upravé. V této souvislosti je tfeba
upozornit na ust. § 1180 odst. 1 obanského zakoniku, které stanovi, Ze: ,SlouZi-Ii néktera ze
spolecnych éasti jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uZzivani, stanovi se vySe
prispévku i se zietelem k povaze, rozmérum a umisténi této casti a rozsahu povinnosti
viastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na viastni naklady”. S ohledem na celkovou
dispozitivnost ob&anského zakoniku nelze dle nazoru zpracovatele stanoviska povazovat toto
ustanoveni za tzv. donucujici ustanoveni, nicméné pfi pfizplsobeni se ob&anskému
zakoniku by toto ustanoveni mélo byt zohlednéno. Tento nazor Ize podpofit i dlivodovou
zpravou k tomuto ustanoveni, ktera vyslovné hovofi o moznosti spole€enstvi upravit zptsob
rozuctovani odlidné od podilu na spoleénych ¢astech; zaroven vsak také vyslovné uvadi, Ze
by k tomuto zohlednéni vyluéné uzivanych spole¢nych prostor ,dojit mélo®“. Ackoli se tedy
nejednd o ustanoveni kogentni povahy, sam zakonodéarce postup dle tohoto ustanoveni
dldrazné doporuduje.

Je ziejmé, ze stavajici zpusob rozuctovani poplatki za sluzby je hrubé nespravedlivy
vuci vlastnikim téch jednotek, ktefi nemaji uzivaci prava k nékterym spole€nym
c¢astem, zejména parkovacim stanim. K témto vyluénym uzivacim praviim by mélo byt
prihlédnuto pfi stanoveni zpusobu roziuctovani poplatka za sluzby dle ust. § 1180 odst.
1 obéanského zakoniku. Jelikoz je SVJ Nademlejnska povinno své stanovy pfizptsobit
nové pravni Upravé, pricemz zpuUsob urceni vySe poplatki je jejich nezbytnou
nalezitosti dle ust. § 1200 odst. 2 pism. g) obéanského zakoniku, doporucéujeme, aby
bylo do stanov SVJ Nademlejnska zahrnuto ujednani, které zminéna vyluéna uzivaci
prava zohledni, resp. pomérné snizi vysi poplatku vlastnikii jednotek bez téchto
opravneéni.

V pfipadé, Ze by byl viastnik jednotky pfehlasovan, maze vyuzit postupu dle ust. § 1209 odst.
1 obCanského zakoniku, ktery mu umoznuje v pfipadech, kdy je dan tzv. ,dllezity dlvod* se
obratit na soud, aby o dané zalezitosti rozhodl. V této souvislosti si zpracovatel dovoluje
poukézat na rozhodnuti Nejvys$siho soudu CR ze dne 12. 2. 2015 pod sp. zn. 29 Cdo
3024/2012, ve kterém Nejvy$Si soud konstatoval, Ze tzv. ,dulezitou zalezitosti“ dle ust. § 11
odst. 3 zakona o vlastnictvi byt je pravé napf. usneseni shromazdéni vlastniku jednotek o
zméné stanov. Zpracovatel ma za to, ze ackoli se jednalo o vyklad ustanoveni zadkona o
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vlastnictvi bytd, je tento pouzitelny i na citované ustanoveni ob&anského zakoniku. Jestlize
by tedy nastala situace, kdy by zména stanov v takto navrhovaném znéni pfijata nebyla, je
mozné, aby se prehlasovany vlastnik jednotky v souladu s ust. § 1209 odst. 1 ob&anského
zakoniku u soudu domahal, aby o této zalezitosti rozhodl. Tento navrh je mozno soudu podat
nejpozdéji do 3 meésicu od okamziku, kdy se pfehlasovany vlastnik jednotky o rozhodnuti
shromazdéni dozvédél nebo dozvédét mohl.

3 ZAVER

Po zhodnoceni vSech skuteCnosti daného pfipadu, informaci poskytnutych zadavatelem
pravniho stanoviska, at’ jiz ve formé ustniho poskytnuti informaci nebo pisemného predani
listin, a zhodnoceni stavajici platné a uc€inné pravni upravy dospél zpracovatel tohoto
pravniho stanoviska k nize uvedenym zavérim.

1. Stavajici zplsob rozuctovani poplatku za sluzby v ramci SVJ Nademlejnska je
zpusobem hrubé nespravedlivym, ktery zvyhodiiuje nékteré viastniky jednotek,
ktefi disponuji vyluénymi uzivacimi pravy k nékterym spoleénym prostoriam.
Jelikoz jsou poplatky za sluzby rozpocéitavany podle poméru podlahové plochy,
hradi je vsichni vlastnici jednotek, ackoli nemaji zadna uzivaci prava k
uvedenym spoleénym prostorim. Nedostatky Ize spatfovat v samotném obsahu
stanov
(popf. usneseni shromazdéni SVJ Nademlejnska nebo prohlaseni vlastnika
budovy), ve kterych mély byt vySe uvedena vyluéna uzivaci prava zohlednéna
ve vztahu k placeni sluzeb. Jelikoz vSak existuje pravni titul (stanovy a
usneseni shromazdéni SVJ Nademlejnska), ktery je podkladem pro tento
zpusob rozuctovani, je za soucasné situace jedinym reSenim zména stanov.

2. Po uéinnosti zakona 89/2012 Sb., obéansky zakonik, mohlo SVJ
Nademlejnska znovu rozhodnout o zptsobu rozuétovani poplatkti za sluzby
jednotlivym vlastnikiim, a to ve formé usneseni shromazdéni s prisluSnym
poctem hlast dle stanov SVJ Nademlejnska, tedy % hlast pritomnych viastnikt
jednotek. Jestlize se tak nestalo, bylo SVJ Nademlejnska povinno postupovat
dle zakona €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti vdomé
s byty. Jelikoz zpracovateli tohoto stanoviska neni znamo, zda takoveé usneseni
shromazdéni SVJ Nademlejnska bylo pfijato, je mozné, ze doslo k pochybeni
pfi rozuctovani poplatkl za sluzby jednotlivym vlastnikiim jednotek v domé.

3. S ohledem na zménu pravni upravy a znéni ust. § 3041 odst. 1 obéanského
zakoniku je SVJ Nademlejnska povinno prizpusobit své stanovy obéanskému
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zakoniku. Jednou z povinnych nalezitosti stanov je dle ust. § 1200 odst. 2 pism.
g) obcéanského zakoniku také zplsob urceni vySe poplatki placenych
jednotlivymi vlastniky. V ramci tohoto prizpusobeni by mélo byt zohlednéno i
ust. § 1180 odst. 1 obéanského zakoniku, aby doslo k napravé hrubé
nespravedlivého zpusobu rozuctovani poplatki za sluzby vlastnikim jednotek
za spoleéné prostory, ke kterym nemaji uzivaci prava. DalSim krokem by tedy
mélo byt navrzeni novych stanov ke schvaleni shromazdéni SVJ Nademlejnska.
Timto postupem navrhujeme svolat shromazdéni a vyvolat hlasovani o novych
stanovach. Pri__schvaleni__novych stanov , prizpisobenych obcéanskému
zakoniku‘“ doporu¢ujeme napravit sou¢asny nespravedlivy zpusob rozucétovani
poplatkt za sluzby. Idealni a spravedlivou variantou se jevi stanoveni zplisobu
rozuctovani poplatkii podle poméru tzv. uzitné plochy - kterou vlastnici
jednotek skute¢né uzivaji.

. 'V pripadé, ze by byl vlastnik jednotky prehlasovan v ramci hlasovani o zméné
stanov dle bodu 4 vyse, je opravnén se do 3 mésici od okamziku, kdy se o
rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, obratit na soud, aby o této zalezitosti
rozhodl. Vzhledem ke skuteénosti, ze navrhované reSeni je v souladu s ust. §
1180 odst. 1 obéanského zakoniku, domniva se zpracovatel tohoto pravniho
stanoviska, ze je zde velkd pravdépodobnost, ze by soud mohl rozhodnout ve
prospéch prehlasované viastnika jednotky.

Mgr. Ondiej Dlouhy, advokat AK
ERHARTOVA VITEK & PARTNERS
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