Vlastnické bydleni

Prednaska ¢. 10
2. kvetna 2006




Majetek- 2 pohledy:

majetek z pohledu bohatstvi- ,za bohatstvi
|ze obecné povazovat vse co ma trzni
hodnotu a muze byt sménéno za penize
nebo jiné komodity.”
2 formy bohatstvi- hmotné substance- kapital
nehmotné substance- lidsky kapital

Kazda forma bohatstvi se vyznacuje schopnosti
generovat duchod




2. majetek jako vlastnictvi- pravo disponovat s urCitymi
vecmi, mit nad nimi moc.

S vlastnictvim jsou spojeny tri zakladni prava a to:
m pravo vec uzivat a pozivat jeji plody a uzitky

m pravo s veci disponovat
m pravo vec drzet
Povinnosti vlastniku

m respektovani zakazu zneuziti vlastnickeho prava na ujmu
prav druhych

s majitel se musi zdrzet vseho, Cim by nadmiru pfimerenou
pomerum obtezoval jineho nebo Cim by omezoval vykon
jeho prav




Vlastni byt- vyhody a nevyhody

zakonna ochrana soukromého viastnictvi

svevolné uzivani a nakladani s bytem

neplati se zadne najemneé

na jeho nakup muzete pouzit Uvéry ze stav. sporeni, pfip. hypotéku
pri prodeji vysSi trzni cena bytu

vysSi pofizovaci naklady
veskere opravy a rekonstrukce si platite sami

nutnost sepsani kupni smlouvy a navrhu na vklad vlastnickeho prava do
KN

dan z prijmu




Typy spoluvlastnickych vztahu

m upravuje obCansky zakonik, z. €. 72/1994 Sb. o
vlastnictvi bytu v zpp.

2 typy spoluvlastnickych vztahu:

1. podilove spoluvlastnictvi
2. spoleéné jméni manzelu

V zahranici dalsi typy, napr.:
s Vlastnictvi Casové omezené- tzv. Time Share
s anglosaska tradice- dlouhodoby pronajem na 99 let




Podilove spoluvlastnictvi

1. idealni- spoluvlastnikovi nepatri zadna realna Cast
majetku, maji pouze prava a povinnosti vyplyvajici z
idealniho podilu
realné- vznika k bytum a nebytovym prostoriim v

domech u nichz doslo k rozdeleni na jednotky v
souladu se zakonem €. 72-1994 Sb.

Podil vymezuje urcCitou skuteCnou a presné vymezenou cast domu
a zaroven podil urCuje miru prav a povinnosti jakou se
spoluvlastnici podileji na sprave spolecnych Casti budovy

Podil na spoleCnych castech domu je dan pomérem podlahove

plochy jednotky k podlahovym plocham vSech jednotek v
dome




Spole¢né jméni manzelu (SJM)

m muze vzniknout pouze mezi manzely, pfedmétem je vSe, co
muze byt majetkem a co muze byt zavazkem pokud k nabyti
dos$lo za trvani manzelstvi nékterym z manzelu s vyjimkou,
napr.:

= majetku, ktery nabyl jeden z manzell dédénim bez ohledu na
zustavitele

= majetku, ktery nabyl jeden z manzell darem od kohokoliv

m Veci vracenych podle restituénich predpisu a pod.
oba manzele maji pravo uzivat a rozhodovat o veci spolecne a
nerozdilng, kazdy z vlastniku je vlastnikem celé véci a je

omezen stejnym vlastnickym pravem druhého manzela. SJM je
vyrazem jednoty manzelstvi a rovného postaveni manzell




Majetek z hlediska zakona

Zakon o ocenovani majetku, majetek deli na:

m nemovitosti- stavby, pozemky a trvalé porosty
m majetkova prava

m ostatni majetek
m podnik
Stavby se Cleni na:
stavby pozemni
stavby inzenyrske a specialni pozemni
vodni nadrze a rybniky
jine stavby




Pozemky Cleni na:

m stavebni pozemky

zemedelske pozemky

lesni pozemky

pozemky evidovaneé jako vodni nadrze a vodni toky

jiné pozemky (napf. neplodna puda, roklina, meze, modal,
bazina)

Trvale porosty deli na:

m |lesni porosty

m ovoche dreviny

m vinnou a chmelovou revu
m okrasne rostliny




Uprava spoluvlastnickych vztaht dle zakona
¢. 72-1994 Sb. o vlastnictvi bytu

m Spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu
nebo nebytoveho prostoru lze nabyt pouze
v budovach, ktere maji alespon:
m dva byty
m dva samostatneé nebytové prostory

m alespon jeden byt a jeden samostatny nebytovy
prostor




Spolecneé casti domu

m casti domu urcene pro spoleCné uzivani:

m zaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovne konstrukce,
vchody, schodiste, chodby, balkény, terasy, pradelny,
susarny, koCarkarny, kotelny, kominy, vymeniky tepla,
rozvody tepla, rozvody teple a studené vody, plynu,

elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody,
spolecné anteny, kanalizace

m prislusenstvi domu (drobné stavby)

m spolecna zarizeni domu (napr. vybaveni spolecné
pradelny)




Prohlaseni vlastnika budovy

m prohlasenim vlastnika budovy urcuje prostorove
vymezené casti budovy, které se stanou
jednotkami a spoleCnymi castmi domu

m musi byt pisemné

m je POVINNE k navrhu na povoleni vkladu
vlastnickeho prava do katastru nemovitosti na
zaklade smlouvy o prevodu prvni jednotky v dome




Prohlaseni vlastnika musi
obsahovat

m oznaceni budovy die KN
popis jednotek, jejich prislusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich
vybaveni
urceni spolecnych Casti budovy
stanoveni spoluvlastnickych podilu viastniku jednotek na spole€nych

castech budovy

oznaceni pozemku (ktery je predmetem prevodu vlastnictvi nebo
jinych prav)

prava a zavazky tykajici se budovy

pravidla pro pfispivani spoluvlastnikll domu na vydaje spojené so
spravou, drzbou a opravami spolecnych casti domu

pravidla pro spravu spolecnych Casti domu, pripadne celeho domu a
oznaceni osoby povereni spravou domu

pudorysy vSech podlazi uréujici polohu jednotek a spoleénych ¢asti
domu s udaji o podlahovych plochach jednotek




Vlastnictvi spolecnych casti
domu

m velikost spoluvlastnickych podilu se fidi
vzajemnym pomerem velikosti podlahove
plochy jednotek k celkove plose vsech
jednotek v dome




Spolecenstvi vlastniku jednotek

m je pravnicka osoba zpusobila vykonavat prava a
zavazovat se pouze ve vecech spojenych se
spravou, provozem a opravami spolecnych casti
domu

se souhlasem vlastnika jednotky je spoleCcenstvim
opravneno sjednat smlouvu o zastavnim pravu k
jednotce + spoluvlastnickym podilum

m vznika v dome s aspon 9 jednotkami, z nichz
alespon 3 jsou ve vlastnictvi tfi ruznych vlastniku
a to dnem dorucen listiny s dolozkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti




Organy spolecCenstvi

m shromazdéni vlastniku jednotek- nejvyssi
organ, prvni schuze s ucasti notara!

m Vybor spolecenstvi- vykonny organ, aspon
3 Cleny, funkCni obdobi max. 5 let

m dalsi organy podle stanov spoleCenstvi




SVJ

m muze uctovat v soustave jednoduchého ucetnictvi

m zapisuje se do rejstiiku spolecenstvi vlastniku
jednotek

m alespon 1x v roce musi konat shromazdeni, je
usnaseni schopné pri pritomnosti vlastniku
jednotek ktefi maji vétsinu hlasu (rozhodujici je
velikost spoluvlastnickych podilu viastniku
jednotek na spoleCnych castech domu)




Prava a povinnosti vlastniku
jednotek

m podilet se na sprave domu

nesmi provadet takove upravy, jimiz by ohrozoval vykon
vlastnického prava vlastnikl ostatnich jednotek

povinen umoznit na predchozi vyzvani pristup do

jednotky v pripade nezbytnych uprav, provozu a opravy
jednotek

umoznit instalaci a udrzbu zarizeni pro mereni tepla a
vody a umoznit odecet namerenych hodnot

prispivat na naklady spojene se spravou domu a
pozemku




Sluzby spojené s uzivanim bytu

Sluzby poskytovaneé na zaklade prime
smlouvy mezi viastnikem a dodavatelem:

m dodavka elektriny (zakladni a zvyhodneny
tarif)

m dodavka plynu
ml[VaR
m [elefon




Sluzby poskytované pres prostrednika

dodavka tepla na ustredni vytapeni
dodavka teple vody

dodavka studené vody

odvod odpadnich vod verejnou kanalizaci
zpracovani odpadnich vod ze zump

uklid spoleCnych prostor

osvetleni spolecnych prostor vdome
uzivani vytahu

cisténi kominu

odvoz a likvidace domovniho odpadu




Dodavka tepla na ustredni

vytapeni

m vyhlaska ¢. 372-2001 Sb.- pravidla pro
rozuctovani nakladu na tepelnou energii

m naklady se deli na zakladni a spotrebni slozku v

pomeru (40 % ku 60 % resp. 50 % ku 50 %)

m /S- zapocitatelna podlahova plocha (upravena o
koeficienty podle tepelneé narocnosti)

m SS- dle méficu po Upravach
m celkoveé naklady na m2 se nesmi lisi o vice nez
40% proti pruméru




Naklady na teplou vodu

Tvori naklady na tepelnou energii spotrebovanou na ohrev
uzitkove vody a naklady na spotrebovanou vodu.

Jsou vodomery:

m naklady 2 slozky: ZS- 30% a SS- 70%

m /S- podlahova plocha bytu k celkoveé podlahové ploché
vS§ech bytu

m SS- podle naméru na vodomérech

Nejsou vodomery:

m naklady 2 slozky: ZS- 30% a SS- 70%

m /S- podlahova plocha bytu k celkové podlahové ploché
vS§ech bytu

m SS- podle prumérného poétu osob uzivajicich byt




Dodavka studene vody

Nejsou vodomery:
m podle poétu &lenu domacnosti v daném byté

Jsou vodomery:

m Zjisti se skuteCcnha spotreba na vodomeru u paty domu

m opiSe se stav vodomeéru v kazdém byté a zjisti se
spotreba

m Vvypocita se podil na hypotetické spotrebe

m Vvypocita se skuteCnha spotreba domacnost vynasobenim
podilu z hypotetické spotreby a skuteCne spotreby
celého domu




Uklid v domé&, osvétleni spoleénych prostor:
m podle poctu ¢lenu domacnost

Uzivani vytahu:

m podle poctu ¢lenu domacnosti, vzdy od
3NP. Pod 3 NP jenom ti, kteri vytah
prokazatelne pouzivaji

Odvoz a likvidace domovniho odpadu




I to se stava

1. Majitel domu neprovedl vyuctovani topne sezony a
spotreby vody... co délat?

V prubéhu roka dojde (k 30.4.) ke zméné uzivatelu
bytu, jak rozpoditat naklady? Spravcovska firma
rozpocitala v poméru 1 ku 2, spravne?

Pod Vama bydli duchodci, ktefi Setfi a vubec netopi.
Vam se tvofi plisné... duchodci nereaguji ani na vyzvy
spravce ani dalSich vlastniku. Muzou tak konat?

SVJ ma 58 ¢&lenu. 27 pfislo na shromazdéni SVJ. Je
spoleCenstvi usnasenischopné?




