Dobry den,

v souladu sVasim poZadavkem jsem se seznamil spravnim stanoviskem ze dne 15.10.2015
s oznacenim Pravni posouzeni zplsobu rozictovani poplatkd za sluzby ve Spolecenstvi vlastnik(
Nademlejnskd 1069 zpracovatele Mgr. Ondreje Dlouhého. S nékterymi jeho nazory, resp. vykladem
pfislusné pravni Upravy nesouhlasim, s obecnou myslenou zmény souc¢asného stavu ano.

Pfedné nutno uvést, Ze zpracovatel nerozliSuje dva zakladni pojmy tykajici se nakladd spojenych se
spravou a uZivani domu (jen predestiram, ze vidy se vyjadfuji k bytovému domu, rozdéleného na
jednotky). Tyto naklady jsou totiz dvoji druhu:

1) ndklady na udrZeni a obnovu samotné stavby (opravy domu, revize, udrZovaci prace,
rekonstrukce apod.)

2) ndklady na sluzby spojené sjejim uZivdnim (zejména dodavka tepla a centralizované
poskytovani teplé vody, dodavka vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni
spole¢nych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi
jimek, umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢isténi kominl a odvoz
komundlniho odpadu)

Prvni skupina je z hlediska vlastnik(l jednotek v domé kryta pfispévkem na spravu domu (a pozemku),
druhd skupina pak uhradou ceny téchto sluzeb. S vyjimkou tzv. dlouhodobé zdlohy na spravu (bézné
také nazyvanou prispévkem do fondu oprav) jsou tyto naklady hrazeny zdlohové (zpravidla mésicné) a
podléhaji vyuctovani. Toto déleni respektoval, jak dfive platny zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt(
(Bytz), tak je respektuje i souc¢asné platny a Uc¢inny obc¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., véetné specialniho
predpisu — zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor(i v domé s byty (dale jen ,zdkon o sluzbach”).

BytZ nestanovil jako nezbytnou soucdst stanov pravidla pro zplUsob urceni vySe pfispévku na spravu
domu a Uhrady ceny sluzeb, jako to nyni stanovi § 1200 odst. 2 pism. g) OZ, kazdopadné pro obé
nakladové polozky platilo pravidlo, Ze neni-li uréen zplsob rozictovani jinak, stanovi se podle velikosti
podilu na spolecnych ¢astech domu. BytZ nevylucoval moznost, aby si vlastnici zplsob rozuctovani
obou nakladovych poloZek stanovili ve stanovach, ale stejné tak to mohli ucinit i samostatné. Pro
stanoveni zpUsobu rozuctovani kazdé z téchto nakladovych poloZek vsak BytZ stanovil jiné pravidlo.
Zatimco u sluZeb bylo moZné rozuctovani schvalit shromazdéni SVJ viz § 9a odst. 2 BytZ (Spolecenstvi
je opravnéno rozhodovat o rozuc¢tovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek, neni-li rozuctovani
cen sluZzeb stanoveno zvldstnim pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového orgdnu.), pficemz
pro takové rozhodnuti bylo zapotrebi, aby pro néj hlasovalo % pritomnych vlastnikl (K pfijeti usneseni
o vécech, které jsou obsahem prohlaseni podle § 4, o schvéleni nebo o zméné stanov, o uzavieni
smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam a o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek
podle § 9a odst. 2 je zapotrebi trictvrtinové vétsiny pritomnych hlas(.), v pfipadé zmény zplsobu
rozuctovani nakladli na spravu domu bylo zapotiebi dohody vech (100%) vlastnik(, alespor k tomuto
vykladu ust. § 15 odst. 1 BytZ dospéla pravni teorie i rozhodovani soudt (Vlastnici jednotek jsou povinni
pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou
naklady pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2).).

Pokud si v predmétné SVJ Zadnou zménu nedohodli, resp. neschvdlili, podileli se na spravé i udrzbé
spolec¢nych c¢asti domu v poméru podle velikosti spoluvlastnickych podil( a to podle mne bez ohledu
na to, zda se jednalo o prispévek na spravu ¢i Uhradu sluzeb (v pfipadé gardzovych stani pdjde zirejmé
o naklady na uklid, vymalbu ¢i elektfinu na osvétleni).

V pripadé predmétného posudku neni ziejmé, jakou z nakladovych polozek se zabyva, kdyZ pouziva
neadekvatniho pojmu ,poplatek”.

Pokud by ale za ucinnosti BytZ (do 31.12.2013) doslo k rozhodnuti shromazdéni SVJ o zméné
rozUctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek nebo by byla uzaviena dohoda o zméné vyse
pfispévku na spravu domu (oproti vysi stanovené podle velikosti spoluvlastnického podilu), pak



nesouhlasim s ndzorem zpracovatele posudku, Ze by takové rozhodnuti ¢i dohoda pozbyly Ucinnosti
nového OZ platnosti. Pro takové tvrzeni nema zpracovatel oporu v zakoné. Ostatné ani na zadny pravni
predpis neni odkazovano (viz odstavec prvni na str. 4 posudku). PouZilo by se dle mého nazoru jen
pravidlo, které je vysloveno ve vztahu ke stanovam a které je obsazeno v § 3041 OZ. Tedy plati vSe co
neni v rozporu s donucujicimi ustanoveni zdkona. Jako pfiklad prednosti zdkona pred vnitfnimi
predpisy SVJ uvadim napf. § 1180 odst. 2 OZ (Prispévky urcené na odmeénovani osoby, ktera diim
spravuje, nebo ¢len( jejich orgdnd, na vedeni Ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti
se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.).

Vzhledem k tomu, Ze soucasny stav: uzivani spolec¢nych ¢asti domu — garazovych stani jen nékterymi
vlastniky jednotek v domé, je stavem, ktery pretrvani z doby ptedchozi pravni Upravy, povazuji jej za
platny pravni stav. Pokud je chtél néktery z vlastnikd zménit, mohl tak ucinit za Uc¢innosti BytZ, jako i
0OZ tim, Ze takovou zménu navrhne coby bod schiize shromazdéni (pokud tak neucinil pfimo svolatel —
zpravidla vybor), v pfipadé neschvaleni ma vlastnik moZnost obratit se na soud.

Vychazim-li z predpokladu, Ze néktefi vlastnici jednotek mohou uZivat gardzova stani a jini nikoliv (a
zaroven ani nemohou uZivat jinou spolecnou ¢ast domu jako kompenzaci — terasa, sklad, sklep, ptda),
pficemz takovy stav musi byt zaloZen prohlasenim vlastnika, pak mohu souhlasit s ndzorem, Ze jsou
naplnény podminky pro zohlednéni ust. § 1180 odst. 1 véta druha (Slouzi-li néktera ze spolecnych casti
jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uZivani, stanovi se vySe pfispévku i se zfetelem k
povaze, rozmérdm a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na
vlastni néklad.). Jen upozornuiji, Ze zakon hovofi pouze o prispévku (na spravu domu), nesméruje tedy
na sluzby (o kterych pojednava predmétny posudek). Stejné pravidlo lze pouZit samoziejmé i na
rozUctovani Uhrady sluzeb. Uvedené zdkonné pravidlo se podle mne nemizZe uplatnit pfimo na
hospodareni SVJ a zpUsob rozuctovani naklad( mezi vlastniky. Musi byt vyjadfeno bud' ve stanovach
nebo jiné vnitfnim predpisu SVJ, ktery bude plnit obdobnou funkci.

Bez znalosti skutecny vyse nakladld na spravu domu a na uUhradu sluzeb si netroufam tvrdit, Ze je
soucasny stav hrubé nespravedlivy. Takové hodnoceni také zaleZi na postoji jednotlivych vlastnik(
(zejm. téch, ktefi gardZzovym stdnim nedisponuji). Pokud bude SVJ pfijimat nové stanovy je samoziejmé
vhodné tuto problematiku v novém dokumentu upravit. Zalezi, jakou mérou bude nepomér v uzivani
spole¢nych ¢asti zohlednén. Je mozné napf. o plochu gar. stani navysit plochu souvisejici jednotky,
pfipadné zvysit prispévek v mensim poméru. V pfipadé sluZzeb je vhodné, pokud je lze evidovat
samostatné, ndklady na né rozuctovat jen mezi uZivatele gardzovych stani. V obecné roviné tedy
souhlasim s posudkem, Ze je vhodné zjednat napravu, pokud je po ni poptdvka. ,,Otazka miry”“ zmény,
pak musi vyjit z diskuze vlastnik(, pro kterou by méli vhodny rozklad nakladd v domé.
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