Doba na rekonstrukci bytu a rozaétovani pfi zméné viastnictvi

Zvefejinéni dle § 5 odst. 3 zdkona ¢ 106/1999 Sb.,, o svobodném pfistupu
k informacim (déle jen ,InfZ%)

Zadost o poskytnuti informace podle InfZ.
Zadatel pozadal o poskytnuti nasledujicich informaci:

1) Je v pravnich pfedpisech zakotveno, ze by SVJ mohlo direktivné stanovit vlastniku bytové
jednotky, jak dlouho ma probihat rekonstrukce jeho jednotky (napf. stanovenim znaéné kratké
doby na kompletni rekonstrukci jednotky)? Zadatel pro upfesnéni uved|, Ze ve stanovach
o takovéto pravomoci neni ni¢eho uvedeno.

2) Jakym zpusobem probiha rozictovani nakladu na sluzby spojené s uzivanim bytové jednotky
(naklady na dodavky vody a odvadéni odpadnich vod, naklady na vytapéni) pfi zméné vlastniku
bytové jednotky? Jsou tyto naklady pomérné rozdéleny mezi pfedchoziho vlastnika a nového
vlastnika dle udaji uvedenych v pfedavacim protokolu, nebo jdou vSechny naklady za novym
vlastnikem (tj. v€etné vyuctovaciho obdobi, kdy bytovou jednotku vlastnil pfedchozi viastnik)?
Zadatel pozadal o uvedeni ustanoveni pravniho pfedpisu, ze kterého odpovéd vychazi.

Odpovéd:

Uvodem si Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen ,MMR*) dovolilo upozornit, ze podle InfZ se nelze
domahat poskytovani pravniho €i jiného odborného poradenstvi, pfi€¢emz podana Zadost sméfuje pravé
k ziskani takového poradenstvi. Proto se jiz z podstaty InfZ nemuze jednat o Zadost, ktera by podléhala
rezimu tohoto zakona. MMR zaroven neni opravnéno k poskytovani zavaznych pravnich vykladd a
stanovisek

K jednotlivym dotaziim zadatele vSak MMR v obecné roviné uvedlo nasleduijici:
Ad 1):

Prabéh rekonstrukce, pokud podléha stavebnimu ohlaseni, Ize limitovat v ramci udéleného souhlasu.
Pokud zamér nepodléha ohlaseni, pak Zadné zakonné voditko neni. Je tedy na dohodé mezi vlastnikem
jednotky a spravcem. Pokud by v8ak ustanoveni o rlznych typech rekonstrukci a k nim nalezejicim
¢asum bylo soucasti stanov, pak by bylo mozno je vymahat. Otazkou je, jaké by bylo mozno ustanovit
sankce.

Zakonna koncepce stanov byla do roku 2014 takova, Ze nebyly zakladatelskym dokumentem, nutnym
ke vzniku SVJ coby pravnické osoby, le¢ pouze vnitinim pfedpisem nutnym pro fungovani SVJ
(mezi zakladatelské dokumenty ve smyslu zalozeni do sbirky listin fazeny byly). Ke vzniku SVJ tak
dochazelo nezavisle na pfijeti stanov a nezavisle na jeho zapisu do rejstfiku spolecenstvi vlastniki
jednotek (ten mél jen deklaratorni charakter).

Od 1. 1. 2014 se zdsadné zménila koncepce zaloZeni a vzniku SV, pravni rezim zaloZeni a vzniku byl
pfipodobnén vétsiné pravnickych osob (druzstva a dal$i obchodni korporace, spolky, nadace, Ustavy).
Zakon od 1. 1. 2014 rozliSuje pravni jednani vedouci k zalozeni SV. Zalozené SV nasledné vznika
vyluéné zapisem do rejstfiku spolecenstvi vlastniki jednotek. Pokud tedy jsou stanovy soucasti
zakladatelskych listin, je jejich vyznam vy8Si a vymahani ma snazsi charakter.

Ad 2):

Ustanoveni § 1186 odst. 2 ob&anského zakoniku stanovi, Ze na nabyvatele pfechazeji dluhy pfevodce
na pfispévcich na spravu domu a pozemku a vyslovné také to, Zze pfechazeji také dluhy na pinénich
spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu a dluhy na zalohach na tato pInéni (tedy dluhy na uhradé
cen sluzeb zajiStovanych osobou odpovédnou za spravu domu, tedy SVJ nebo spravcem pfi spravé
domu a pozemku bez vzniku SVJ).

Pfed novelizaci ucinnou od 1. 7. 2020 byly vedeny diskuse na téma, zda se toto ustanoveni vztahuje
nejen na dluhy na pfispévcich na spravu domu a pozemku, ale také na dluhy na uhradach cen sluzeb,
resp. na uhradach zéloh na uhradu cen sluZeb, zajiStovanych osobou odpovédnou za spravu domu;



tyto pochybnosti vSak novelizace v roce 2020 odstranila. Rugeni pfevodce za tyto dluhy ve vztahu
k osobé odpovédné za spravu domu zUstalo zachovano. Pfitom podminkou pfechodu téchto dluhi
na nabyvatele pfimo ze zakona (ex lege) je spinéni vyslovné stanoveného pozadavku, ze tyto dluhy
prejdou na nabyvatele jednotky jen v pfipadé, ,mél-li je a mohl-li je nabyvatel zjistit“. Na tento pozadavek
navazuje véta druha v nové doplnéném odstavci 3, kde je vyslovné formulovéna vyvratitelna pravni
domnénka, kdy se ma za to, Ze nabyvatel nemohl tyto dluhy zjistit.



