Stanovisko k pfipominkam manzell Folprechtovych

Na zakladé pozadavku predstavenstva Bytového druzstva Vanek na vypracovani stanoviska k ptripominkdm
manzell Folprechtovych k ndvrhiim textl prohlaseni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo
k jednotkam, tykajici se bytovych dom( ¢p. 797-804 a ¢p. 795-796 (dale jen , prohlaseni vlastnika“), jez jsou
soucasti pfisludnych pozemkd v katastralnim Gzemi Cimice, Praha 8, jsme pii zpracovani tohoto stanoviska
vychazeli z:

- textd dokumentl, predanych druistvu emailovou zpravou dne 29.08.2017 (2x prohlaseni
vlastnika, 2x ndvrh na vklad prav do katastru nemovitosti) - verze 1;

- zadost druzstva o Upravu prohldseni vlastnika obdrzenou emailovou zpravou dne 23. 09. 2017,

- dle pozadavku druZstva upravenych textd dokumentd, predanych druzstvu emailovou zpravou dne
28.09. 2017 (2x prohlaseni vlastnika, 2x ndvrh na vklad prav do katastru nemovitosti) - verze 2;

- pripominek manzelli Folprechtovych ke shora uvedenym textim, obdrZzenych od predstavenstva
druzstva emailovou zpravou dne 13. 10. 2017.

Jednotlivé pripominky jsou dale vyznaceny tak, jak jsme je obdrzeli, tedy kurzivou a zluté podbarveny:

Prohldseni vlastnika neobsahuje ujedndni o spolecnych cdstech majetku tj. o vyménikové stanici, pozemku
pod touto stanici a skladem (parc. ¢. 828/16,) a pozemcich hfisté (parc. ¢. 836/41) a pozemku za hristéem
(parc. ¢. 834/9).

Vyménikova stanice, jeZ je dle stavajicich zapist v katastru nemovitosti evidovana pod ¢islem popisnym 804
jako soucdst pozemku parc. €. 828/16, k.u. Cimice, byla ve verzi 1 prohlaeni vlastnika pro domy ¢p. 797-
804 zahrnuta ve vyctu spoleénych ¢astii specifikovanych v ¢lanku lll. pism. s) (odrazka treti od konce), a to
jako ,vyménikovd stanice”. Ve verzi 2 je pak tato upresnéna specifikaci ,vyménikovd stanice cp. 804“.
Pozemek parc. ¢. 828/16 (jehoZ soucasti vyménikova stanice Cp.804 je) je v obou verzich prohlaseni
vlastnika vymezen jako spolec¢na cast, a to v Cl. Il. pism. h).

vev o v

Vytykané chybéjici pozemky parc. ¢. 836/41 (hristé) a 834/9 (za hristém) jsou v obou verzich uvedeny mezi
spoleénymi ¢astmi, a to v L. lIl. pism. j) ai).

Dle soucasného prohldseni viastnika budou tyto pozemky ndleZet pouze jednomu SV, druhé SV na né
nebude mit narok.

Ano, vSechny 3 pozemky parc. ¢. 828/16, 836/41 a 834/9, jsou vymezeny jako spolecna ¢ast u jednotek v
domé ¢p. 797-804. Neni totiz mozné vymezit jeden funkéné souvisejici pozemek jako spolecnou ¢ast ve
dvou rlGznych prohlaseni vlastnika. Takovy postup zakon neumoZzruje a katastralni Urad by takovy navrh na
vklad do katastru nemovitosti zamitl.

Ddle prohlaseni vlastnika neobsahuje niZe uvedenou citaci, kterd vymezuje zptsob zaloZeni a vzniku SV (NiZe
uvedené citace byla prevzaty z verze prohldseni vlastnika a stanov, které pripravil pripravny vybor pro
zaloZeni SV s predstavenstvem).



V souladu s ust. §1190 a ust. § 1201 — 1203 zdkona ¢. 89/2012 Sh. (ddle OZ), zajistuje sprdavu spolecnych
cdsti i pro viastniky pfevedenych jednotek po prechodnou dobu podle ust. § 1203 OZ dosavadni sprdvce -
Bytové druZstvo Vdnek (tzn. do doby, neZ ztrati BD Vidnek vétsinu hlast v jednom nebo obou zaloZenych
spolecenstvich vlastnik(). Po poklesu podilu sprdvce na spolecnych cdstech pod 50%, postupuje BD Vdnek u
obou zaloZenych spolecenstvi SV Vidnkova ¢. p. 795 — 796 ¢. p. a SV Vdnkovad ¢. p. 797 — 803 ¢. p. podle ust.
$ 1203 a § 1204 obcanského zdkoniku.

Zde je tfeba nejdfive stru¢né vysvétlit pravni teorii a dale pak spravné rozliSovat jednotlivé pojmy:

1. Ustanoveni § 1190 ob¢. zak. obsahuje legdlni definici pojmu ,,0soba odpovédnd za spravu domu”“. Tou je
bud spolecenstvi vlastnikd, a pouze pokud dosud spolecenstvi vlastnik(l nevzniklo, pak je ji spravce.

2. Véta prvni ustanoveni § 1192 odst. 1. ob¢. zak. stanovi, Ze spravcem je takovy vlastnik jednotky, jehoz
podil na spolecnych castech je vyssi neZz jedna polovina. Toto vSak plati jen pfi respektovani bodu 1.,
tedy pokud dosud nevzniklo spolecenstvi vlastnik(.

3. Spolecenstvi vlastnikl je pravnickou osobou a stejné jako napf. obchodni korporace, je pocatek jeho
existence podminén dvéma kroky:

a) zaloZeni (§ 1200 obc. zak.) - spolecenstvi vlastnik(l se zaklada zakladatelskym pravnim jednanim
bud:

- jediného zakladatele, kterym je v tomto pfipadé druZstvo, a to tak, Ze uvede obsahové
naleZitosti stanov spolecenstvi vlastnik( pfimo do prohlaseni vlastnika, nebo

- rozhodnutim vsech vlastnik(l jednotek ve formé verejné listiny (notarsky zapis - tedy jednotky
jiz musi byt vymezeny, pficemz prohldseni vlastnika neobsahovalo ndlezitosti stanov);

b) wvznik (§ 1204 obd. zak.) - spoledenstvi vlastnikll vznikd jeho zapisem do verejného rejstiiku
spoledenstvi vlastnik( jednotek.

Obé prohlaseni vlastnika v obou verzich obsahovala i stanovy spolecenstvi vlastnik(. Jedna se tedy o
zaloZeni ad vyse odst. 3. pism. a), tedy zaloZeni zakladatelskym pravnim jednanim jediného zakladatele,
druzstva. V praxi je prlibéh nasledujici:

1. druzstvo uvede do prohlaseni vlastnika i stanovy spolecenstvi vlastnikl, ¢imz je zaloZeno;
2. druistvo vloZi prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti, €imz vzniknou jednotky;
3. katastrdlni urad poté zasle druzstvu vyrozuméni o provedeném vkladu;

4. druistvo nasledné poda rejstiikovému soudu ndvrh na zapis spolecenstvi vlastniki do verejného
rejstfiku a pfiloZi k nému 1x origindl vyrozuméni katastralniho Uradu a 1x origindl prohlaseni vlastnika;

5. rejstiikovy soud navrhu vyhovi, spolecenstvi do verejného rejstfiku zapise a tim vznikne.

Okamzikem svého vzniku se spolecenstvi vlastnik(l stavd osobou odpovédnou za spravu domu a nemUze ji
byt jiz spravce, resp. nepfipada v Gvahu jiz varianta, kdy by osobou odpovédnou za spravu domu byl vlastnik
jednotky, jehoz podil je vyssi nezZ jedna polovina (druzstvo).

Z uvedeného je zfejmé, Ze predmétna pfipominka nema oporu v zakoné, neni pravné spravnd a nelze ji ani
zCasti akceptovat.



V neposledni radé stanovy SV neobsahuji ujedndni o spravé a vyuZivani spolecnych casti.

Clenstvi ve spolecenstvi je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky, kterd zahrnuje byt nebo nebytovy
prostor v domé specifikovaném v predchozim odstavci, podil na spolecnych cdstech technologického celku a
podil na pridatném spoluvlastnictvi vyménikové stanice cp. 804 a pozemkd parc. ¢. 828/16, 834/9 a 836/41,
vée katastrdini uzemi Cimice, obec Praha.

S timto nelze souhlasit, nebot o spravé spolecnych ¢asti velice peclivé pojednavaji celé stanovy spolecenstvi
vlastnikd, jeZ tvori obsahovou soucast prohlaseni vlastnika a maji 13 stran.

To, Ze je Clenstvi ve spolecenstvi spjato s vlastnictvi jednotky, vyplyva z kogentniho ustanoveni § 1194
odst. 2. ob¢. zak. a neni tfeba je do stanov opisovat, nebot jeho smysl| nelze jakkoli zménit.

Pridatné spoluvlastnictvi (§ 1223 a nasl. NOZ) je zcela novym pravnim institutem zavedenym novym
obcanskym zadkonikem. Jedna se o spoluvlastnictvi spolecné véci (movité ¢i nemovité), jejimZz ucelem je
slouzit dvéma a vice jinym samostatnym vécem (v daném pfipadé jednotkam). Aby se v3ak jednalo o
pridatné spoluvlastnictvi, musi byt spInény nasledujici podminky:

- samostatnym vécem (jednotkam), kterym spolecnd véc slouZi (vyménikova stanice), musi vytvaret
mistné i u¢elem vymezeny celek;

- vyménikova stanice musi byt vidy ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikd jednotek, kterym ma sloufZit;
- vymeénikova stanice musi slouZit spole¢nému ucelu vsech vlastnikll jednotek;
- bez existence vyménikové stanice, neni dobfe mozné samostatné véci uzivat.

Na ndkladech na pofizeni vyménikové stanice se podileli vSichni ¢lenové druzstva. Vyménikova stanice
slouzi vsem bytdm (v budoucnu jednotkam), tedy spole¢nému ucelu a bez ni by samoziejmé nebylo dost
dobfe mozné jednotky uzivat. Pfi vymezeni jednotek vSak nelze vyménikovou stanici uvést v obou
prohlasenich vlastnika jako spoleénou ¢dst. Pridatné spoluvlastnictvi ma tzv. akcesorickou povahu, to
znamena, Ze spoluvlastnicky podil na vyménikové stanici sdili s jednotkami stejny pravni osud. Tedy v
pfipadé prevodu vlastnického prava k jednotce, pfechazi automaticky i pridatny spoluvlastnicky podil na
vyménikové stanici.

AZ dosud se pridatné spoluvlastnictvi jevi jako idedlni FeSeni spoluvlastnictvi vyménikové stanice. Bohuzel je
vSak v daném pfipadé zasadné problematické jeho zfizeni. Pfidatné spoluvlastnictvi se totiz ve smyslu
ustanoveni § 1223 odst. 1. ob¢. zak. zfizuje smlouvou mezi spoluvlastniky spoleéné véci (dvou ¢i
vicestrannym pravnim jednanim) a neni tedy mozné jej zfidit prohlasenim vlastnika (jednostranné pravni
jednani).

V dané situaci by tedy bylo pouze moZné vymeénikovou stanici nevymezovat jako spole¢nou cast ani
jednoho domu a ponechat ji zcela nevymezenou. Nasledné by druzstvo vymezilo jednotky v obou domech,
poté by prevedlo vlastnictvi alespon k jedné jednotce v obou domech opravnénym c¢lenim druZstva,
zaroven s prevodem jednotky by prevedlo i pfislusny spoluvlastnicky podil na vyménikové stanici a teprve
poté by s témito novymi vlastniky jednotek uzavielo smlouvu o pfidatném spoluvlastnictvi vyménikové
stanice. Dalsi pfevody vsech zbyvajicich jednotek ¢lenim druzstva by jiz mohly byt realizovany zaroven s
prevodem podilu na pfidatném spoluvlastnictvi.



Podily na spolecnych ¢dstech  jsou urceny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové
plose vsech vymezenych jednotek technologického celku TC1 nebo TC2. Podily na pridatném spoluvlastnictvi
vymeénikové stanice a pozemkii vymezenych v cldanku Il bod 4., jsou urceny pomérem velikosti podlahové
plochy bytové jednotky k podlahové plose vsech bytovych jednotek, vymezenych v obou
technologickych celcich s bytovymi domy p.c. 795 - 803. Mezi SV Vidnkovd ¢. p. 795 — 796 C. p. a SV Vdnkovad
C. p. 797 — 803 ¢. p. bude uzavrend dohoda s pravidly urcujici vyse uvedené.

S ohledem na popis pridatného spoluvlastnictvi vySe, je uzavirdni dohody o pravidlech
uzivani/spoluvlastnéni vyménikové stanice mezi obéma spolecenstvimi vlastnikd zcela irelevantni, nebot
spolecenstvi vlastnikll nemohou byt ucastniky smlouvy o pfidatném spoluvlastnictvi.

Stanovy, které navrhuje predstavenstvo BD Vanek, jsou zakladni, obecné stanovy, které pravni kancelare
poskytuji nebo si je mlZete zdarma stahnout z webu a tyto stanovy jsou nepfrijatelné a to z divodu, Ze
neodrazi specifika jednotlivych SV coZ v nasem pripadé je vzhledem ke spolecnému majetku dllezZité a
zasadni.

Stanovy spolecenstvi vlastnikd, jez jsme navrhli, nejsou v Zadném pripadé vzorové, které poskytuji napf.
Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druZstev ¢ Sdruzeni bytovych druistev a spoleéenstvi vlastnikd CR.
Nami navrZzené stanovy vychazi z vice jak desetileté zkuSenosti se zakladanim, existenci a praktickym
fungovanim spolecenstvi vlastnikl. Toto Ize ovéfit prostym porovnanim ,vzorovych” stanov a stanov nami
navrzenych, ¢imz se autor pfipominky zjevné nezabyval.

Pokud vyse uvedené pripominky nebudou vzaty v potaz pak je tu jesté jedna zdsadni pripominka k
prohldseni viastnika a to Ze ustanoveni clanku VI. Spolecenstvi viastniku je v rozporu s § 1166 bodu 2 z.
89/2012 Obéanského zdkoniku.

Citace bodu bod 2 § 1166 NOZ

(2) Ma-li rozdélenim vzniknout alespori pét jednotek, z nichZ maji byt alespon tfi ve viastnictvi tfi riiznych
vlastnikd, uvedou se v prohldseni i ndleZitosti stanov spolecenstvi vlastniki jednotek (ddle jen ,,spolecenstvi
vlastniki“). ...

Pominu-li prosty fakt, Ze obé prohlaseni vlastnika ndlezitosti stanov spolecenstvi vlastnikl obsahuji, je zde
opét tfeba vysvétlit trochu teorie. Prohlaseni vlastnika by totiz nebylo vadné ani v pfipadé, Ze by naleZitosti
stanov neobsahovalo (coz, jak jsem jiz uvedl, neni tato situace). Obé podminky, tedy vznik alespon péti
jednotek a alespon jejich tfi rdzni vlastnici, jsou kumulativni, tedy je tfeba je splnit obé, aby uvedena
povinnost byla platna. V daném pfipadé vsak sice vzniknou vice neZ Ctyfi jednotky, ale vSechny budou i
nadale ve vlastnictvi druzstva, které az nasledné pristoupi k pfevodim jednotek svym ¢lendm. Rozhodny je
tedy okamzik vkladu prava do katastru nemovitosti, nikoli hypotetickd moznost toho, Ze nékdy v budoucnu
budou jednotky ve vlastnictvi tfech rznych vlastnikd.

Toto ustanoveni se tedy tykd vzniku jednotek jinym zplUsobem, neZ prohlasenim vlastnika, zejména
dohodou o zruseni podilového spoluvlastnictvi dle § 1141 a nasl. obc. zak., pfipadné smlouvou o vystavbé
dle § 1170 a nasl. ob¢. zak., kdy okamzikem zapisu takové dohody ¢i smlouvy do katastru nemovitosti
vznikne alespon pét jednotek a zdroven alesponi tfi z nich se stanou pfedmétem vlastnickych prav tfech
rGznych vlastnikd (drivéjsich spoluvlastnikd, resp. stavebnika).

S ohledem na skutecnost, Ze obé prohlaseni vlastnika naleZitosti stanov spolecenstvi vlastnik(i obsahuji,
nelze ani tuto pfipominku povaZzovat za spravnou.



Zavérem lze shrnout, Ze predmétné pripominky nemaji oporu v zdkoné a jsou zaloZeny na neznalosti dané
problematiky a zakladl pravni teorie spiSe, neZ na relevantnich a pravné ddvodnych namitkach.
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