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KNOZ § 1180:

1)

Nebylo-li jinak urceno, prispivd vlastnik jednotky na sprdvu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych
cdstech. Slouzi-li nekterd ze spolecnych ¢dsti jen nékterému vlastniku jednotky k vylucnému uzivani, stanovi se vyse prispevku i se
zr'etelem k povaze, rozmériim a umisténi této ¢dsti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢dst na vlastni ndklad.

)

Prispévky urcené na odmériovani osoby, kterd dim spravuje, nebo clentl jejich orgdnti, na vedeni tcetnictvi a na podobné ndklady
vlastni sprdavni ¢innosti se rozvrhnou na kazdou jednotku stejne.
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ZAHRNUTIE SPOLOCNYCH CASTI VO VYLUCNOM UZIVANI DO
VYPOCTU PRISPEVKOV NA UDRZBU A OPRAVY

12/03/2017 / Michal Oprendek
Dobry den,
v SV] rieSime nasledujuci problém:

- Dom mad na najvy$Som poschodi terasy sliZiace aj ako strecha, ktoré st podla prehlasenia vlastnika prislusenstvom bytov vo
vyhradnom uzivani.

. Strecha nad bytmi s terasami a terasy hrozia zatekanim. Kym cena opravy strechy je priblizne 300 K¢/m?, cena za opravu terasy
je priblizne 5nasobna.

. V stanovach je uvedené: ,Ostatni ndklady na spravu domu a pozemku se rozvrhnou podle podilu jednotlivych vlastnikli na
spolecnych ¢astech domu a pozemku.” Z toho plynie, zZe byty s terasami aktualne platia vyrazne nizsie prispevky (podiel v KN je
dany plochou bytu, bez terasy). Cena celej opravy teras je priblizne 200.000 K¢, Co pri aktudlnom prepocte na vacsinu bytov
vychdadza priblizne 10.000 K¢, ale na byty, ktoré maju terasy k vyhradnému uzivaniu, len asi 3.000 K¢.

- Vlastnici bytov s terasami odmietli priamo hradit aj len ¢ast nakladov na opravu svojich teras.

- Riesenim je zahrntt plochu terds do mechanizmu vypoctu prispevkov zmysle § 1180(1) NOZ: ,Slouzi-li néktera ze spolecnych
Césti jen nékterému vlastniku jednotky k vylucnému uzivani, stanovi se vy$e prispévku i se zietelem k povaze, rozmérim a
umisténi této Casti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.”

- Za niekolko tyzdnov je zvolané zhromazdenie. V pozvanke je uvedeny bod programu: ,Projednani navrhu zarazeni teras do
kalkulace zélohového prispévku na udrzbu, opravu a stavebni Upravy spolecnych ¢ésti a jeho schvaleni.”

- V stanovach je uvedené: ,Zélezitost, ktera nebyla zarazena na porad zasedani v pisemné pozvance, 1ze rozhodnout jen za tcasti
a se souhlasem vSech c¢lenti spolecenstvi vlastnikti opravnénych o ni hlasovat.”

Otazky:
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- Je mozné pravoplatne uznesenim zhromazdenia schvalit zahrnutie teras do vypoctu prispevkov, alebo je nutna zmena stanov?
- Je mozné na zhromazdeni pravoplatne schvalit ohldsené zahrnutie teras do vypoctu prispevkov, a to formou doplnenia stanov,
aj ked nie je v programe vyslovne uvedené, ze pojde o doplnenie stanov?

Dakujem za radu a odpoved.

Diskuze

[1] ONDREJ OBRTLIK / 15. 5. 2017 / NAKLADY NA OPRAVU TERASY JAKO VYLUCNE UZIVANE SPOLECNE
CASTI NEMOVITOSTI

Podle mého nézoru je to otdzka skloubeni povinnosti vlastnika jednotky udrzovat vylucné uzivanou spolecnou ¢ast nemovitosti (§
1175 odst.2) s mechanismem stanoveni prispévku na spravu (§ 1180 odst. 1) a s naslednym vyméhénim povinnosti vlastnika
jednotky, ktery ma ve vylu¢ném uZzivani terasu, neztizit ostatnim vlastniklim uZzivani jejich jednotek a neposkodit spole¢né ¢ésti
(1175 odst. 1). Z § 1180 odst. 1 vyplyva, Ze se pocita (nebylo-li urceno jinak) s tim, ze vlastnik jednotky uzivajici vylu¢né spolecnou
Cast ji bude také spravovat na vlastni néklad, a tim paddem by vySe prispévku tuto povinnost méla zohlednit. Odhaduji, ze ve
stanovach neméte stanoven rozsah tdrzby a oprav vylucné uzivanych spolecnych ¢asti, které provadi vlastnik jednotky na vlastni
naklad. Neexistuje tedy délitko pro to, co jesté provadi vlastnik jednotky na vlastni néklad, a proto to, co uz je nad tento vymezeny
ramec a co provadi spolecenstvi vlastniki z prispévki na spravu (obdobné jako tomu je pfi stanoveni drobnych oprav provadénych
najemce bytu). Pri stanoveni prispévku na spravu jste vychazeli z toho, Ze vlastnik jednotky uZzivajici vylucné spolecnou cast neni
nad urcity rozsah udrzby a oprav uvedeny ve stanovach zprostén z povinnosti udrzovat vylucné uzivanou spole¢nou cast a tudiz
v ramci prispévku na spravu takovy vlastnik neprispiva na zaddnou udrzbu a opravu jim vylucné uzivané spolecné casti, protoze ve
stanovach neni poc¢itdno s tim, Ze by spolecenstvi vlastnikii nad urcity rozsah provadélo udrzbu a opravy spolecné ¢ésti vylucné
uzivané vlastnikem jednotky. Za stavajiciho stavu potom neni povinnosti spoleCenstvi vlastnikt, nybrz vlastnikt jednotek, kteri
maji ve vyluéném uzivani terasy, aby je na vlastni ndklady opravili tak, aby nezatékalo do jednotek ostatnich vlastnikl jednotek a
nebyly poskozeny spolecné c¢asti nemovitosti. Na podporu tohoto ndzoru lze citovat i z komentére autorek Kabelkové/Schodel-
bauerova k ¢ésti OZ o bytovém spoluvlastnictvi, ve kterém je k § 1175 odst. 2 uvedeno:

Vlastnik jednotky mé udrzovaci povinnost k bytu a rovnéz ke spolecnym castem domu, které jsou v jeho vylucném uzivani, coz
dosavadni tiprava BytZ nere$ila. Tim se urcitym zptsobem fe$i stdvajici problémy spojené dosud s tim, Ze uzivatelé balkont, lodzii
a teras byli zvyhodnéni v ramci prispivani na spravu domu, nebot podlahova plocha téchto spole¢nych ¢asti domu se podlahové
plochy jednotky pro Ucely vypoctu prispévku nezapocitavala. Byla sice mozna dohoda vSech vlastnikl o jiném zplisobu prispivani,
avsak ta byla v praxi jen obtizné dosazitelnd. Pritom opravy a udrzba téchto spole¢nych ¢asti domu byly hrazeny ze spole¢nych
penéz urcenych na spravu domu. ...

Tolik citace.

Jisté mlzete stavajici stav zménit a ve stanovach urcit, v jakém rozsahu vlastnici jednotek uzivajici vyluéné spolecnou ¢ést tuto
vylucné uzivanou spole¢nou Cast udrzuji a opravuji na vlastni néklad (§ 1200 odst. 2 pism. f) ). To je ovSem odchyleni se od §
1175 odst. 2 a tim pddem divodem k tomu, aby podle § 1180 odst. 1 byl prispévek na spravu stanoven i se zfetelem k rozsahu
povinnosti vlastnika jednotky spravovat jim vylu¢né uzivanou casti na vlastni ndklad a ne pouze podle podilu na spoleénych
Castech. Pravidlo pro stanoveni prispévku ma byt také obsazeno ve stanovach (§ 1200 odst. 2 pism. g) ). Obé zalezitosti jsou tedy
zménou stanov (§ 1208 pism. a) ), nikoliv rozhodnutim o celkové vysi prispévki na spravu domu pro pristi obdobi (§ 1208 pism.
d)).

Vidél jsem i stanovy, ve kterych bylo stanoveno pravidlo pro vypocet prispévku na spravu tak, ze vedle podilu na spolecnych
castech se pri tvorbé prispévku prihlizelo i k plose vylucné uzivané lodzie, ale stanovy neurcily zadny rozsah povinnosti vlastnika
jednotky spravovat tuto spolecnou Cést na vlastni ndklad. V takovém pripadé bych mél za to, ze kdyz prispévek zohlednuje
i vylucné uzivanou spole¢nou ¢ast, potom udrzba a opravy vyluéneé uzivané lodzie maji byt provadény na néaklad spolecCenstvi
vlastniki. Kdyz uz by nékdo platil prispévek na spravu zahrnujici i prispévek na néklady na opravy vylu¢né uzivanych spole¢nych
Casti, aniz je ve stanovach urceno, v jakém rozsahu provadi drzbu a opravy vylucné uzivané spolecné casti jesté na vlastni naklad
(jako takova forma spoluticasti jako pti pojisténi majetku), potom tézko lze po ném pozadovat, aby urcité opravy vylucné uzivané
spolecné Casti provedl pouze na vlastni naklad.

Vysledkem rozhodnuti shromazdéni o celkové vysi prispévki na spravu domu pro piisti obdobi je cifra.

Vysledkem rozhodnuti shromazdéni o pravidlech pro prispévky na spravu domu je text, ze kterého vyplyne postup pro dobrani se
urcité cifry.

Stanovy jsou jakymsi kodexem fungovéni spoleCenstvi vlastnikli, ve kterém na jednom misté nalezneme v$e podstatné pro
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fungovéni spolecenstvi vlastnikl (§ 1200 odst. 2). V urditych pripadech maji stanovy formu vetejné listiny (§ 1200 odst. 3), kterou
je notarsky zapis (§ 3026 odst. 2). Proto si nemyslim, Ze lze ménit stanovy fakticky a nepfimo usnesenimi shromézdénimi, aniz je
vyslovné a primo ménéno urcité ustanoveni stanov. Takové usneseni shromazdéni by existovalo samostatné vedle stanov a bylo by
S nimi v rozporu.
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