MAJER & PARTNERS ADVOKATNI KANCELAR

Spolecenstvi vlastnikll jednotek Bratislavska
1488, Praha

k rukdm pana Ing. Roberta Kuzmy, predsedy
vyboru

Bratislavska 1488/6

102 00 Praha 10 Hostivar

Vase znacka Nase znacka Vyfizuje V Praze dne
Mgr. Pospisil 14.11.2017
Véc: pravni stanovisko kvymezeni balkéni, lodZii a teras jakozto souéasti jednotek ¢&i jakoito

spoleénych &asti domu, k vymezeni oken jakoito souéasti jednotek & jakoZto spoleénych &asti
domu, a pravni stanovisko k hrazeni nakladi na Gdrzbu téchto éasti nemovitosti

Vézeny pane predsedo vyboru,

k problematice, zda jsou v domé ¢.p. 1488 situovaném na pozemku &.parc. 1818/217, v k.0. Hostivat,
obec Praha, na adrese Bratislavskd 1488/6, Praha 10 (déle také ,Dum*), kteryzto Dam jest prohlagenim
vlastnika budovy rozdélen na (bytové a nebytové) jednotky a spoleéné &asti domu, balkdny a lodie
vymezeny jako soucast jednotek Ci jako spole¢né ¢asti domu, a kdo tedy nese néaklady na uklid, udribu &
potiebné opravy balkén( a lodZii vuvedeném domé, zda vlastnici pfisluinych jednotek, ze kterych je
pfislusny balkén Ci lodZie pfistupny, &i spolecenstvi vlastnikd jednotek existujiciho v Domé (tedy Spolegenstvi
vlastnikli jednotek Bratislavska 1488, Praha, IC 28217144 - dale také ,SVJ“), zastavam po prostudovani
dostupnych dokument( nasledujici pravni nazor:

Z prohlaseni vlastnika budovy, které mam k dotéenému Domu k dispozici, a kterym byl dotéeny Dim
rozdélen na (bytové a nebytové jednotky) a spole¢né &asti Domu, které byly spoleéné s vkladem tohoto
prohlaseni viastnika budovy vioZeny do katastru nemovitosti, je patrno, 7e se jednd o prohladeni vlastnika
budovy u¢inéné a do katastru nemovitosti vloZené tzv. ,postaru”, tedy dle § 4 zakona &. 72/1994 Sb., o
vlastnictvim bytd, v tehdy platném a Gcinném znéni, a to ve znéni zmény prohlaseni vlastnika budovy pod
sp.zn. V-55612/2006 (déle také ,Prohldseni”). V zdkonném rezimu takto udinéného prohldgeni vlastnika
budovy, mohly byt po pravni strance balkony a lodZie vymezeny jak jako soucést (p¥isluenstvi) jednotek —
viz. rozsudek Nejvy33iho spravniho soudu sp. zn. 1 As 2/2004-214 - tak jako spole¢né ¢asti domu. Podminkou
pro to, aby byly balkény (i lodZie vymezeny jako souddst (pfislusenstvi) jednotek je skuteénost, 7e by musely
byt takto v Prohlaeni vyslovné uvedeny — tedy pfi vymezeni konkrétnich jednotek by musely byt vyslovné
uvedeny jako soulast jednotek. Pokud by takto vymezeny nebyly a pokud by tedy nebyly uvedeny jako
soutast dotCenych jednotek, byly by lodZie a balkény v Domé vymezeny jako spoleéna ¢ast Domu, a to at by
byly vyslovné v Prohlaseni jako spoleéna ¢ast Domu uvedeny, anebo at by nebyly uvedeny viibec — ani jako
soucast dotcenych jednotek ani jako spolecna ¢ast Domu — v tomto pFipadé by bylo nutno na né nahlizet jako
na soucdst vnéjSiho plasté budovy a tedy spoleénou ¢ast Domu. Po podrobném procteni Prohlageni (ve znéni
jeho zmény) je nutno konstatovat, Ze veskeré bytové a nebytové jednotky jsou vymezeny v &asti B.
Prohla3eni, které v Casti Cisel jednotek, jejich pojmenovéni, umist&ni v Domé, popisu jednotek a jejich
pfisluSenstvi, podlahové plochy, spoluvlastnickych podilé a popisu vybaveni, odkazuje na tabulkovou ast
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Prohladeni. Z tabulkové ¢asti Prohlaseni je patrno, Ze lodZie, balkény 1., balkony Il. a balkény llI., jakoZ i terasy
I. a terasy Il. jsou uvedeny jako pfislusny sloupec znamenajici pfislusnou polozku — prostor — ze kterych se
sklddd dotéend jednotka. U kazdé z takto specifikovanych jednotek je pak v pFislusném sloupci uvedeno, zda
obsahuje lodzii, balkén 1., balkén 11., balkdn IIl., terasu I. ¢i terasu Il., a to tak, Ze je u pfisluiné jednotky
v pfislusném sloupci uvedena konkrétni vymeéra nékterého z vyse uvedenych prostor. Z vySe uvedeného je
patrné, ze v Prohlaseni jsou lodZie, balkdny i terasy vymezeny vyslovné jakou soucasti vidy konkrétni
jednotky vymezené v Domé s uvedenim prfesné vyméry toho kterého prostoru. Takto jsou tedy jednotky
vymezeny i v katastru nemovitosti, nebot Prohlaseni samoziejmé bylo vloZeno do katastru nemovitosti, na
zakladé ¢ehoz byl Dim rozdélen na jednotky a spoleéné ¢asti Domu, a v neposledni fadé s vy$e uvedenym
koresponduje skutenost, Ze IlodzZie, balkény i terasy jsou uvedeny jako soulasti jednotek v
prislusnych kupnich smlouvdch mezi developerem (ktery jako vlastnik celé budovy ucinil a do katastru
nemovitosti vloZil Prohlaseni) a kupujicimi — nabyvateli téchto jednotek.

S vySe uvedenou pravni kategorizaci balkond, lodZii a teras souvisi i skute¢nost, Zze naklady na udrzbu
a opravy ¢i jiné stavebni Upravy, pfipadné modernizace ¢i rekonstrukce, atp. hradi vlastnici pfislusné
jednotky, jiz je pfislusny balkon, lodZie ¢i terasa soudasti, stejné jakoby se jednalo o GdrZbu a opravy ¢i jiné
stavebni Upravy jakékoliv jiné soudasti jednotky, samoziejmé pod podminkou, Ze vySe uvedenym neni
zasahovano do spoleénych ¢asti Domu a vymezeni jednotek jako takovych v Prohlaseni.

Co se tyle odpovédnosti za fakticky technicky stav balkénd, lodZii a teras v Domé, nesou tuto
odpovédnost vlastnici pfislusné jednotky, jiz je pfislusny balkon, lodZie &i terasa soudésti. Tim neni dotéena
odpovédnost SVJ za stav spole¢nych ¢asti Domu — tedy takovych éasti spoleénych €asti Domu, které s
balkény, lodZiemi a terasami souvisi a na né navazuji — typicky plast budovy / Domu, pficemz za SVJ je tato
agenda Udrzby, opravy ¢&i jinych stavebnich Gprav plasté budovy jakoZto spoleéné &asti Domu v gesci
pfisluiného organu SVIJ (shromazdéni vlastnikl jednotek &i vyboru) dle ve stanovéch rozdélenych kompetenci
téchto orgdnd.

Co se tyCe zavéru o prdvni kategorizaci oken, je nutno uvést, Ze okna nejsou v Prohlaseni vyslovné
uvedena ani jako soucast jednotek ani jako spole¢na ¢ast Domu. S ohledem na skuteénost, Ze Prohlaseni bylo
ucinéno tzv. ,postaru”, tedy dle § 4 zdkona ¢&. 72/1994 Sb., je nutno aplikovat na okna v Domé konstantni
stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj, do jehoZz plsobnosti spada problematika bytového vlastnictvi, a
rozdélit okna tak, Ze jejich vnitini ¢ast (tedy prvni tabulku skla/plastu a pfislusnou vnitfni ¢ast okenniho
rdmu) je nutno povaZovat za soudast pfislusnych jednotek, pfitemi jejich vnéjsi &ast (tedy druhou tabulku
skla/plastu a prislusnou vnitini ¢ast okenniho rému) je nutno povaZovat za souéast vnéjsiho plasté Domu a
tedy za spole€nou &ast Domu. Z uvedeného zavéru vyplyva i skute¢nost, kdo nese ndklady na udribu a
opravy oken, jakoZ i odpovédnost za jejich technicky stav, tak, jak je uvedeno nize.

Naklady na udrzbu a opravy Ci jiné stavebni Upravy, ptipadné modernizace &i rekonstrukce téch &asti
oken, které jsou spole¢nymi ¢astmi Domu, hradi nikoliv vlastnici ptislusné jednotky, ze které jsou konkrétni
okna pfistupna, nybrz vsichni spoluvlastnici spoleénych ¢asti Domu prostiednictvim SVJ existujiciho v Domé,
a to zfinancnich prostfedki ziskanych z pfispévkl, které byli jednotlivi vlastnici jednotek v Domé povinni
hradit SVJ dle ustaveni § 15 odst. 1 zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvim bytu, do 31.12.2013 (pFispévky na
naklady spojené se spravou domu a pozemku) a z z finan¢nich prostfedkd ziskanych z pfispévki, které jsou
jednotlivi vlastnici jednotek v Domé povinni hradit SVJ dle ustaveni § 1180 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zdkoniku, ve znéni pozdéjsich predpist, od 1.1.2014(pfispévky spravu domu a pozemku).
Naklady na udrzbu a opravy ¢i jiné stavebni Upravy, pfipadné modernizace ¢i rekonstrukce téch &asti oken,
které jsou soucdsti jednotek, hradi vlastnici pfislusné jednotky, ze které jsou konkrétni okna pfistupna.

Stimto rozdélenim hrazeni ndkladd na udribu a opravy ¢&i jiné stavebni Gpravy, ptipadné
modernizace ¢i rekonstrukce prislusnych ¢asti oken koresponduje i to, ktery subjekt nese odpovédnost, za
stav pfisludné ¢asti oken — v pfipadé, kdy jsou spolecnou ¢asti Domu nese tuto odpovédnost SVJ, a v pfipadé,



kdy jsou soucasti jednotky, nese tuto odpovédnost ptislusny viastnik. U Casti oken, které jsou spole¢nou
¢asti Domu, je odpovédnost za jejich fakticky technicky stav limitovana jednak ztizenou mozZnosti zjistit
nevyhovujici fakticky technicky stav téchto &asti oken, nebot k nim nema bézné — fakticky - pfistup nikdo jiny
nez uzivatelé dotéené jednotky, a jednak moZnosti potfebnou opravu téchto ¢asti oken skute¢né provést.
skodu ¢&i Gjmu na zdravi osob odpovédné pouze v ptipadé, kdy 1) tento stav byl nahlasen uZivatelem dotéené
jednotky, ze které jsou okna pfistupna, nebo je $patny technicky stav téchto ¢asti oken takové povahy, Ze je
zjistitelny i zvenku, a 2) za podminky, Ze vlastnici dotené jednotky poskytuji SVJ soudinnost pro zajisténi
provedeni opravy tohoto $patného technického stavu oken (tedy nap¥. nezamezuji v pfistupu do jednotky za
Gcelem naplanovani a provedeni opravy, atp.).
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