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V L Á D A   Č E S K É   R E P U B L I K Y

                                                                                   P ř í l o h a 

                                                                                   k usnesení vlády

                                                                                   ze dne 2. června 2004 č. 535
S t a n o v i s k o    

vlády k návrhu zákona, kterým se mění zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů 
(sněmovní tisk č. 664)


Vláda na své schůzi dne 2. června 2004 projednala a posoudila návrh zákona, kterým se mění zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů (sněmovní tisk č. 664), a vyslovila s tímto návrhem   n e s o u h l a s , a to z těchto důvodů: 


1. Navrhovaná právní úprava je jednak nepřesná a její přijetí by mohlo vést k výkladovým nejasnostem při praktické aplikaci zákona, jednak by měla v některých případech za následek zhoršení dosavadních možností rozhodování společenství vlastníků jednotek a tedy opačný výsledek, než je předloženým návrhem zákona sledován.


Z navrhovaného znění § 11 odst. 5 není jasné, zda se bude jednat                        o kvalifikovanou většinu všech vlastníků jednotek nebo o kvalifikovanou většinu vlastníků jednotek přítomných na schůzi shromáždění společenství vlastníků jednotek. Z platného znění zákona o vlastnictví bytů nevyplývá, že by rozhodování    o pronájmu společných částí domu či o žádosti o finanční dotaci na opravy společných částí domu bylo vyhrazeno nejvyššímu orgánu společenství. O těchto záležitostech může proto dle současné právní úpravy rozhodnout statutární orgán společenství vlastníků jednotek a pokud by si je shromáždění k rozhodnutí vyhradilo, postačuje k přijetí rozhodnutí prostá většina hlasů členů společenství přítomných na schůzi shromáždění (§ 11 odst. 2 zákona o vlastnictví bytů). Podle navrhované úpravy by patrně v těchto případech byl nezbytný souhlas vlastníků, kteří vlastní minimálně tříčtvrtinový podíl na společných částech domu, což by vedlo ke zpřísnění procesu rozhodování a další komplikaci při použití právní úpravy. Obdobně to platí i pokud jde o opravy společných částí domu, neboť nejde-li o opravy, které představují podstatnou změnu společných částí domu, může podle současné právní úpravy o opravách rozhodnout statutární orgán společenství, kdežto podle předloženého návrhu by muselo vždy rozhodovat shromáždění, a to kvalifikovanou většinou vlastníků jednotek. 

2. Z navrhovaného doplnění § 13 odst. 3, ovšem ani z platného znění zákona o vlastnictví bytů, není patrno, co se rozumí nezbytnou technologickou úpravou k zajištění vlastnictví jednotky a jejích funkcí. V důsledku nejasnosti navrhované právní úpravy lze proto očekávat při praktické aplikaci tohoto ustanovení ze strany správních úřadů či soudů rozdílný výklad, což by mohlo vést k následným sporům mezi vlastníky jednotek. Pokud by takováto technologická úprava měnila uspořádání jednotek či společných částí domu do té míry, že by došlo ke změně velikosti spoluvlastnických podílů na společných částech domu, je nepřípustné upustit od požadavku souhlasu všech vlastníků jednotek, neboť jde evidentně o zásah do jejich vlastnických práv a zavedení jakéhokoliv rozhodovacího kvóra proti vůli ostatních vlastníků by bylo možno považovat za protiústavní. 

