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je rovarnéna v ObE&Z 89,/2012 Sb., se zviditnim zaméfenim na spolecenstvi viastnikl jednotek.

Autorka si klade za cil zaméfit se na nejcasts)i omyly, k nimi aktudiné dochazl pfi aplikaci zakoniku ¢.
89/2012 5b., obcanského zakoniku. Ty bude konfrontovat s kvalitou a srozumitelnost aktualni zakonngé
Upravy vzniku a fungovani 5V).

K tomu ji poslouZi hledani cesty k zodpovézeni nasledujicich hypotéz:

-je pravni Uprava spoledenstvi viastnikd jednotek (bytové spoluvlastnictvi) v souasném obfanském
zakoniku dostatecné srozumitelng a prihledna , aby nedinila vykladové potize b&Znym obéanim pfi
spravé jejich SV

- je pravni Gprava SV v zdkoné dostatecné motivujici viastniky jednotek , aby si uvédomovali disledky
svych rozhodovani na shromaZdéni a jejich pravni zavaznost a nemannost

Metodika

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou (empirickou) ¢ast.

V teoreticks Casti bude poufita zejména metoda popisna, analyza, komparace (zvl. minulé a soucasné Gpra-
vy SV, a kompilace (citace a referse z odbomné literatury a obecné z edbornych zdroji).
Zejména:

-popis zakladni charakteristiky , vznik a fungovani SV, orgdny spoledenstvi, jejich pravomodi, zphsoby fizeni
a rozhodovani v SVI.

Hlavni metodou praktické <ast bude kvalitativni zjisfovani a analyza stanovisek vedeni nékolika (min. 4)
wyborl (ev. pfedsedd) SVI, zaméfené na zjistovani klifovych a diouhodobych problémi SV, jak je vidi jejich
vedeni, a ddle konfrontacné bude autorka zjidfovat obdobné formulovanymi dotazy, jak stejny problém
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vidi fadovi clenové V). Predeviim se autorka zaméfi formulaci dotazl na problematiku uplatfiovani nové
obcanskopravni Upravy a s tim vzniklé omyly a spory v SV,

Pri tvorbé dotazniku a zjistovani empirickych dat ':r'.rufije autorka konzultaci s odborniky z katedry statistiky
a humanitnich véd (sociologicky vwzkum) na PEF CZ1).
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Spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek

Souhrn

Tato bakalafskd prace je zaméfena na problematiku vlastnictvi byti v Ceské
republice, kterou od 1.1.2014 upravuje zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik v platném
znéni, se zaméfenim na specificky druh pravnické osoby, kterym je spolecenstvi vlastnika
jednotek.

V teoretické ¢asti je proveden rozbor zdkladni charakteristiky spolecenstvi, jeho
hlavni ¢innosti a fungovani, zplisob vzniku a zaniku, pravomoci organt (nejvyssiho a
statutarniho), prava a povinnosti ¢lenti. To v§e se zaméfenim na zmény, které prinesl novy
obCansky zakonik. Prakticka cast prace se vénuje analyze a vyhodnoceni vysledkl
dotaznikového Setfeni, s cilem zjistit, jak pracuji vybrand bytovd spolecenstvi v
konkrétnim misté. S jakymi nejcastéjSimi problémy se potykaji a naznacit mozné feSeni
téchto problémii. Dale je upozornéno na nejcastéjsi omyly, k nimz dochazi pfi aplikaci

nového zakoniku ¢. 89/2012 Sb.

Klicova slova: spoleCenstvi vlastniki jednotek, novy obcansky zékonik, vybor,

shromazdéni, vlastnik, stanovy, byt, organy



Flat owners association

Summary

This thesis is focused on the ownership of flats in the Czech Republic, which from
1.1. 2014 is governed by Act no. 89/2012 Coll., Civil Code, as amended, focusing on the
specific type of legal entity, which is the apartment owners.

The theoretical part is an analysis of the basic characteristics of the flat owner
association, it describe its main activity, the formation and cessation, the power of
statutory authorities and finally the rights and obligations of its members. This thesis is
focussed on the changes introduced by the new civil code.
The practical part is devoted to the the analysis and evaluation of the survey results with
the objective to find out how the flat owners association works in reality in a specific area.
The focus was on the most frequent problems they face and an indication of the possible
solutions. Further the thesis also points out the most common errors that occur in the

appliocation of the new civil code no. 89/2012 Coll.

Keywords: flat owners association, new civil code, committee, assembley of unit owners,

owner, statutes, flat, authorities
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1 Uvod

Problematika bydleni se dotyka skoro kazdého z nés. V této oblasti doslo ale v
poslednich 25 letech k vyraznym zménam. Pied rokem 1989 byla velka ¢ast bytového
fondu ve vlastnictvi statu, v soucasné dobé je nejrozsifenéjsi formou bydleni vlastnické.
Podle vysledkti posledniho s¢itani lidi, domt a byt z roku 2011, bylo 38,8% obydlenych
byt ve vlastnim domé a 21,8% obydlenych byt v osobnim vlastnictvi. Naopak u
ostatnich forem bydleni (druZstevni a najemni) dochazi k poklesu (CSU, ©2015). Proto i
diive platny zadkon ¢. 72/1994 Sb., ktery upravoval nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorm (dale jen ,,zdkon o
vlastnictvi byti*), proSel od svého schvaleni znaénym vyvojem. Vyvoj zakona o
vlastnictvi byti dosp€l mimo jiné k zakotveni specifické pravnické osoby — spolecenstvi
vlastnikli jednotek (déle jen ,,SVJ®), jejimz ucelem je sprava spole¢nych casti domu. Pojeti
této prace vyznamné ovlivnila skutecnost, ze k 1.1.2014 nabyl G¢innosti zakon ¢. 89/2012
Sb., obansky zakonik (dale jen ,,NOZ*), ktery piinesl zdsadni zmény do oblasti pravni
upravy bytového spoluvlastnictvi a otazek tykajicich se spolecenstvi vlastnikii jednotek.

Téma bakalarské prace jsem si zvolila ze dvou divodi. Prvnim je osobni zajem o
zvolené téma, jelikoz sama pliisobim ve statutarnim organu spolecenstvi, které vzniklo na
konci roku 2014. Zpracovani tématu mi pomuze rozsifit a prohloubit znalosti z uvedené
oblasti. Na schtiizich vlastnikii, kde jsem svédkem raznych debat, hadek a konflikti,
zjistyji, Ze vétSina vlastnikll vi jen velmi povrchné, co vSechno vznik a nasledné vedeni
spolecenstvi obnasi. Vlastnici si bohuzel mélo uvédomuji zavaznost a zdvaznost svého
rozhodovani 1 vlastnictvi jako takové, takze ke svému bytovému domu mnohdy
nepfistupuji tak zodpovédné, jako k jinému svému majetku. K tématu mé dale vedl fakt, ze
1 obecné povédomi o tomto typu vlastnictvi je takika nulové. Samotny pojem ,,spolecenstvi
vlastnikil jednotek* neni piili§ znam. Pfitom v roce 2014 bylo v CR celkem 58 259
spolegenstvi vlastnikil jednotek, coZ je nartist o 405 % oproti roku 2002, kdy bylo v CR
pouze 14 387 SVIJ. Jen v okresu Sumperk jich bylo 553. Celkovy pocet bytil v téchto SVJ
byl 1 373 244 (CSU, ©2015). Z vy3e uvedeného plyne, Ze otazka vlastnictvi bytu se tyka
kazdodenniho Zivota skoro Y4 nasSi populace a je tedy uzite¢né se v této problematice
orientovat.

Proto je zpracovani tohoto tématu dilezit¢ a zadouci, coz vzeslo 1 z dotaznikového
Setfeni, které bylo provedeno v ramci této bakalaiské prace. Bohuzel zdaleka ne vSichni

majitelé bytl jsou schopni ¢i ochotni si osvojit znalosti této oblasti prava.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem této bakalarské prace je shrnout a analyzovat soucasnou pravni Upravu
spolecenstvi vlastnikd jednotek se zaméfenim na zmény, které ptinesl ObEZ 89/2012 Sb..
Ziskat vSeobecny piehled o spolecenstvi vlastnikl jednotek z pravniho pohledu. Provést
rozbor tohoto modelu z hlediska teoretického, coz zahrnuje: vymezeni pravni Gpravy a
zakladnich pojmt, definovéani pfedmétu Cinnosti, vzniku a zaniku, charakterizovani orgént
a vymezeni Clenstvi. Ale i podivat se na jeho fungovani v praktickém Zivoté a naznacit
moznd vychodiska nékterych problému. Hlavnim cilem je zjistit nejcastéjsi omyly a s nimi
spojené problémy, k nimz aktualné dochazi pii aplikaci nového obCanského zdkoniku a ty
konfrontovat s jeho kvalitou a srozumitelnosti pro bézné obCany pii spravé jejich SVJ.
Dil¢im cilem prace je zodpovézeni nésledujicich hypotéz:

e pravni Gprava spolecenstvi vlastnikii jednotek je v soucasném obcanském zakoniku
dostatecn¢ srozumitelnd a prihledna, aby necinila vykladové potize béznym
obCantim pfi spravé jejich SVIJ

e pravni uprava SVJ v zdkoné je dostatecné motivujici vlastniky jednotek, aby si
uvédomovali disledky svych rozhodovani na shromazdéni a jejich pravni

zavaznost a nemeénnost

2.2 Metodika

Teoretickd ¢ast vychazi predevsim z analyzy nového obcanského zakoniku, hlavné
§ 1158-1222, ktery vesSel v platnost 1.1.2014. Dale nastudovanim souvisejicich zakont,
porovnavanim pravnich pfedpisi, ¢lankd a nazorti z odborné literatury. Poté byla prace
zpracovana na zéklad¢ interpretace ustanoveni pravnich pfedpistt (za pouziti metod
vykladu) a kompilace informaci a ndzori z odborné literatury. Prvni cast ptredstavuje
prehled legislativy a zakladni charakteristiku spolecenstvi vlastnikli jednotek, proces jeho
vzniku a zaniku, druhd ¢ast shrnuje organy spolecenstvi, jejich pravomoci, zpisob fizeni a
rozhodovani v SVIJ. Dalsi kapitola se vénuje Clenstvi a praviim a povinnostem vlastnikti
jednotek.

V praktické &asti bylo vybrano 8 SVJ v Sumperku. Bylo osloveno vedeni a
soucasné i1 jeden fadovy clen SVJ. Kvalitativnim zjistovanim pomoci strukturovaného

dotazniku v kombinaci s osobnim rozhovorem bylo zji§tovano, jak na problémy SVJ
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nahlizi predsedové (event. ¢len vyboru) a jak tadovi ¢lenové stejného SVIJ. A to
konfronta¢n¢, obdobné¢ formulovanymi dotazy. Pii rozhovoru byly vyuzity oteviené i1
uzaviené otazky tykajici se problematiky fungovani SVJ. Zpracovdnim a analyzou
dotazniku, bylo vyhodnoceno, s jakymi problémy se tato vybrana spolecenstvi potykaji a

jak je jim napomocen Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.
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3 Spolecenstvi vlastnikii jednotek- teoreticka vychodiska

3.1 Pravni uprava

Do 31.12.2013 vlastnictvi bytli a otdzky s nim spojené upravoval zédkon ¢€.72/1994
Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytovym a nebytovym prostorim (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi byti*). Tento
piedpis byl od roku 1994 mnohokrat novelizovan. Spolu se zdkonem o vlastnictvi byta
bylo zruSeno 1 nafizeni vlady ¢&. 371/2004 Sb., kterym se vydavaly vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen ,,vzorové stanovy*). Zakon o vlastnictvi byt
spolu se vzorovymi stanovami tvofily zdklad pivodni pravni upravy. Zakon o vlastnictvi
byt, SVJ plvodné nepovazoval za pravnickou osobu, nemélo tedy vlastni stanovy a

nikam se neregistrovalo. Novela tohoto zdkona, kterou provedl zakon ¢. 103/2000 Sb.,

zménila SVJ na pravnickou osobu, ktera jiz ma pravni subjektivitu.

Od 1.1.2014 je bytové spoluvlastnictvi vyznamné ovlivnéno skutecnosti, Ze nabyl
ucinnosti zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (dale jen NOZ). Pravni uprava
vlastnictvi bytl je zaclenéna piimo do tohoto zakona, nebot’ uprava bytového vlastnictvi je
upravou vlastnického prava, které¢ patii zaradit do obcanského zdkoniku a tim zajistit
komplexnost, zjednoduSeni a vétsi prehlednost pravni upravy. Problematika bytového
spoluvlastnictvi je v NOZ obsazena v § 1158-1222. V souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava nabylo uc¢innosti i nékolik dalSich zakonti a novelizaci, které rovnéz
ovliviluji zpracovavané téma. Jedna se napt. o :

- zdkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostori v domé s byty
(dale jen ,,zakon o sluzbach®). Pfedpis upravuje zejména rozsah sluzeb, vysi zaloh za
sluzby, roziétovani a vyuctovani nakladi na sluzby a splatnost preplatk ¢i nedoplatkd.
Tento zékon o sluzbach ovsem doznava zmény v podobé¢ novely, ktera jej méni a doplituje.
Jde o predpis €. 104/2015 Sb., nabyva G¢innosti 1.1.2016.

- nafizeni vlady 366/2013 Sb., o upravé nékterych zdleZitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim (dale jen ,,nafizeni vlady k bytovému spoluvlastnictvi®). Toto
nafizeni upravuje zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce, vymezuje Casti
nemovité véci, které jsou spole¢né, a upravuje podrobnosti o Cinnostech tykajicich se
spravy domu a pozemku. Ustanoveni tohoto nafizeni tykajici se bytu plati také pro

nebytovy prostor (§1 odst. 1,2).
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- ptedpis €. 269/2015 Sb., vyhlaska o rozuctovani nakladd na vytapéni a spole¢nou
piipravu teplé vody pro diim. Tento ptedpis nabyva ucinnosti 1.1.2016 a rusi predpis

¢. 372/2001 ze dne 12.10.2001, ktery tuto problematiku upravoval doposud.

Novy ob¢ansky zadkonik spolu s natizenim vlady k bytovému spoluvlastnictvi
tvofi zaklad nové pravni upravy oblasti bytového spoluvlastnictvi. A plvodni zakon o

vlastnictvi byt z r. 1994 byl zruSen.

3.2 Vymezeni ziakladnich pojmi

3.2.1 Jednotka

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych
¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitad

(§ 1159 NOZ).

3.2.2 Byt

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii

obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni (§ 2236 ods. 1 NOZ).

3.2.3 Nebytovy prostor

Sam pojem nebytovy prostor, tak jak byl diive zakotven v zdkonu o vlastnictvi
bytil, NOZ neznd. Zachoval se pouze v ustanovenich upravujicich bytové vlastnictvi §1158
odst.2, ktery tikd, co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor,
jakoz 1 pro soubor bytl nebo nebytovych prostord. Nové je pojem nebytovy prostor
nahrazen 1 pojmem prostor slouzici k podnikani, protoZze jde o prostory ¢i mistnosti

slouzici prevazné k podnikani (§ 2302 odst. 1 NOZ).

3.2.4 Spolec¢né ¢asti domu

Spole¢né jsou ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit
vlastnikiim jednotek ke spole€nému uzivani. Spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl
diim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastniklim jednotek zakladd pravo mit na pozemku
dim. Dale pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim
jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy, piedzahradky, parkovaci plochy, dvory

apod. Mezi spolecné ¢asti domu patii napf.: stfecha, schodisté, balkony, terasa, vytahy,
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susarny, kolarny, sklepni koje, parkovaci mista (pokud nejsou zahrnuty v jednotce). To
plati 1 v pfipad¢, ze se urcita ¢ast prenechd nékterému vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani (§ 1160 NOZ). Déle rozvody vody, elektrické energie, plynu, tepla vcetné piipojek
od hlavniho fadu. Podrobny vycet spole¢nych ¢asti domu je uveden v § 4-6 natizeni vlady

¢.366/2013 Sb. ze dne 30.10.2013.

3.3 Definice spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvim vlastniki jednotek zakon rozumi pravnickou osobu, ktera je
zpusobild vykonavat prava a zavazovat se ve vSech vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spolecnych ¢asti domu a pozemku. Vyslovné se vylucuje jeho
zpusobilost podnikat nebo podilet se na podnikani jinych osob. To ma své odiivodnéni i
zakonnym rucenim vlastnikli jednotek za dluhy SVJ (Kabelkova, Schodelbauerova, 2013,
s. 203).

3.4 Vznik spolecenstvi vlastniki jednotek

Zakon rozliSuje termin ,zaloZeni spolecCenstvi“ a ,vznik spoleCenstvi®.
Spolecenstvi je zalozeno schvélenim stanov (pravnim jednédnim) a soucasné existenci
bytového spoluvlastnictvi (pravni skutecnosti). Nasledné spolecenstvi vznikd dnem zapisu
do vetejného rejstiiku (Prazdk, 2014, s. 127). Zékon stanovuje, Zze SVJ vznikd v domé s
alespon péti jednotkami, z nichz minimalné tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikl a to
nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni prevedené jednotce. Pokud tomu tak neni,
katastralni ufad nezapiSe vlastnické pravo dalsi jednotky do doby prokazani vzniku SVJ.

Pokud je jednotek méné nez pét, 1ze SVJ zalozit za souhlasu vSech vlastnikli dobrovolné.

3.4.1 Stanovy

Pro zalozeni SVJ je tedy nezbytné nutné schvaleni stanov. Ty jsou schvaleny
vlastniky bytovych jednotek, ktefi se tim de facto stdvaji zakladateli SVJ. Stanovy musi
mit formu vefejné listiny. § 567 NOZ definuje vefejnou listinu jako listinu vydanou
organem vetejné moci v mezich jeho pravomoci nebo listinu, kterou ze vetejnou listinu
prohlési zakon. To znamena, ze pii zalozeni SVJ (a nasledné pfi jakékoliv zméné obsahu
stanov) musi byt pofizen notaisky zapis. Vyjimkou je spolecenstvi zaloZzené prohlasenim o

rozd€leni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm ujednanim ve
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smlouvé o vystavbé (§1200 odst. 3 NOZ). Ustanoveni odstavce druhého téhoz paragrafu
pak uvadi, co stanovy musi povinn¢ obsahovat :

a) nazev obsahujici slovo ,,spolecenstvi vlastnikli* a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnikd vzniklo,

b) sidlo urc¢ené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikl vzniklo; neni-li to mozné,
na jiném vhodném mist¢,

c) ¢lenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek, jakoz i zptsob jejich uplatiovani,

d) urceni organtl, pocet jejich ¢lent a délku funkéniho obdobi, jejich pilisobnost,
zpusob svolavani, usnaSeni a jednani,

e) urceni prvnich ¢lent statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro ptispévky na spravu domu a
uhradu cen sluzeb a pro zptisob urceni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky
jednotek.

Je vSak vhodné a Zadouci tyto naleZitosti stanov dopliovat. ,, VZdyt Fizeni a chod

spolecenstvi se ridi v podstaté jen zdakladnimi zasadami soukromého prava a stanovami. “
(Prazék, 2014 , str.129). Proto je dilezité, aby stanovy byly funk¢ni, smysluplné s ohledem

na konkrétni podminky domu a konkrétniho spolecenstvi.

3.5 Predmét ¢innosti spolecenstvi vlastnikii jednotek

Zmocnovaci ustanoveni § 1222 NOZ svéfuje upravu nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim provadécimu pravnimu piedpisu ¢. 366/2013
Sb., ktery nabyva tucinnosti shodné jako NOZ a uvadi podrobnosti o ¢innostech tykajicich
se spravy domu a pozemku. Cini tak z hlediska provozniho a technického a z hlediska
spravnich ¢innosti:

1. ¢innosti provozné technické

- provoz, udrzba, opravy, stavebni Gpravy a jiné zmeny spole¢nych ¢asti domu

- revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarniho
zafizeni, hromosvodl, rozvodi energii vcetné tepla, teplé vody, pitné vody a
telekomunikac¢nich zatizeni

- udrzba pozemku a tdrzba piistupovych cest na pozemku
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o

- uplatnéni prava vstupu do bytu v ptipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné sviij
byt, pro ovéieni, zda stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né ¢asti
domu
2. ¢innosti spravni

- zajistovani spravni, administrativni a operativné technické Cinnosti, véetn¢ vedeni
piislusné technické a provozni dokumentace domu-stanoveni a vybirani pfedem urcenych
finan¢nich prostfedki od vlastnikl jednotek

- vedeni Ucetnictvi, zpracovani a ptedlozeni danovych pfiznani, fadné hospodateni s
finan¢nimi prostfedky, vedeni seznamu ¢lent spolecenstvi vlastnikti jednotek

- uplatiovani a vymédhani plnéni povinnosti vii¢i jednotlivym vlastnikim jednotek,
vyplyvaji z pravnich ptedpist, stanov a z usneseni shromazdéni

- vykon €innosti vztahujicich se k uplatiiovani ochrany prav vlastnikli jednotek

Z § 1194 odst. 1 NOZ vyplyva, ze zajiStovani spravy domu a pozemku je ucelem
spoleCenstvi. Zde lze spatfit rozdil oproti Upravé minulé, nebot zatimco dle BytZ
vykonava spoleCenstvi vlastnikii spravu domu piimo, tak dle NOZ spravu domu a
pozemku zajiStuje, coz znamend, Ze spravu za n¢j muze vykonavat subjekt jiny.

Odpovédné za spravu domu a pozemku je ale vzdy spolecenstvi vlastnika.

PInéni vlastnickych povinnosti miize vlastnik podle svého uvédzeni a s ohledem na

své moznosti dané konkrétnimi podminkami zajistit:

a) vlastnimi silami - ¢innost spravce zde vykonévaji zejména clenové statutarnich
organd, ktefi zajisti administrativni a technické zalezitosti v€etné vedeni Gcetnictvi. Pokud
se najdou lidé ve spoleCenstvi vlastnikti, ktefi jsou ochotni a schopni se této praci plné
vénovat, je tento zpusob nejlepsi a nejlevnéjsi formou spravy bytového domu.

b) prostrednictvim jiného subjektu - v tomto piipadé se vlastnici obrati na
specializovanou fyzickou ¢i pravnickou osobu, ktera se spravou domu zabyva. Tyto
subjekty vétSinou zajisti veskerou spravu, udrzbu, opravy a zabezpeci veskeré dalsi sluzby
spojené s uzivanim bytu vcetné zpracovani ucetnictvi.

c) kombinaci obou mozZnosti - Gcetnictvi zpracovava ucetni firma nebo jina fyzicka
osoba. V8echny ostatni zalezitosti vykonavaji ¢lenové statutdrniho organu nebo povéfeni

¢lenové SVIJ.
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3.6 Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

§ 1205 NOZ jako organy SVJ uvadi:
- shromazdéni vlastniki jednotek
— statutarni organ

- dalsi organy

3.6.1 Shromazdéni

Shromézdéni vlastnikli jednotek je nejvysSim orgdnem SVJ, tvofenym vSemi
vlastniky jednotek v daném domé. Je to svou podstatou obdoba napt. valné hromady v
obchodni spole¢nosti, ¢i plénum druzstva. Kazdy z nich mé& pocet hlasii odpovidajici
velikosti jeho podilu na spoleénych ¢astech, je-li vSak vlastnikem jednotky spolecenstvi
vlastnikt, k jeho hlasu se neptihlizi (§ 1206 odst. 1 NOZ). Jinak feceno, samo spolecenstvi
nemuze hlasovat za ,,vlastni“ SVIJ.

Zasedani shromazdéni se musi konat nejméné 1x rocné, lze vSak ve stanovach
zakotvit svolavani Castéjs$i. VéEtSinou je svolavano statutdrnim organem, ale i z podnétu
vlastnikd jednotek, kteti maji potfebu svolat shromazdéni a maji vice nez Ctvrtinu vSech
hlast, nejméné vSak dvou z nich (§ 1207 odst. 1 NOZ). Shromazdéni se svolava pisemnou
pozvankou, kterd se doruc¢i vSem cleniim spolecenstvi, a soucasné se vyveési v domé na
domovni vyvésce nejméné 15 dni pfede dnem konéni (Holejsovsky, Neplechova, Olivova,
2008, str. 97-98).

Zpusobilost shromazdéni k jednéni a usnaseni je koncipovana tak, ze se vyzaduje
ucast nadpolovicni vétSiny. Jde vSak o nadpolovicni vétSinu hlasi, které jsou déany
velikosti spoluvlastnickych podilii vlastnikl jednotek na spolec¢nych ¢astech domu. Nikoli
nadpoloviéni vétSiny vlastnikll jednotek jako osob. To samé plati i pro piijeti usneseni
shromazdéni (Kabelkova, Schodelbauerova, 2013, str. 258- 259).

K pfijeti rozhodnuti je vyzadovan souhlas vétSiny hlast vlastnikii jednotek
pfitomnych na usnaSenischopném shroméazdéni, pokud stanovy SVJ nebo zikon
nevyzaduji vyssi pocet hlasti pro pfijeti usneseni. Na rozdil od zédkona o vlastnictvi bytt, je
tedy obecné vyZadovana nadpoloviéni vétSina hlasii vlastnikd jednotek piitomnych na

shromazdéni, s vyjimkou téchto usneseni:

® pro schvaleni zmény prohlaseni, ktera se dotyka prav a povinnosti jen nékterych

vlastnikti, se vyZaduje pisemna dohoda dotéenych vlastniki, kterd nabyva

19



ucinnosti teprve pisemnym souhlasem vlastnikli jednotek majicich vétSinu hlasi

nebo vyssi vétsSinu podle stanov SV,

® souhlas vSech vlastniki jednotek je vyzadovan, pokud by se méla vSem
vlastnikiim ménit velikost podilii na spoleénych ¢astech SVJ, nebo pomér vyse
pfispévki na sprdvu domu a pozemku jinak neZ v disledku zmény podild na

spole¢nych ¢astech (Hlasovani SVJ, ©2014).

® novinkou pro vlastniky je také rozhodovani mimo zasedani shromazdéni (,,per
rollam‘). Rozhodnuti se piijima vétSinou hlast vSech vlastnik jednotek, pokud

stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlast.

Jak uvadi Zitek (2014, str. 79) vylucna pisobnost shromazdéni je upravena v

§ 1208 NOZ. K jeho jednotlivym kompetencim patfi:

a) zména stanov,

b) zména prohldseni o rozd¢leni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkam,

¢) volba a odvolavani ¢lentli volenych organii a rozhodovani o vysi jejich odmén,

d) schvaleni tcetni zavérky, vyporadani vysledku hospodaieni a zpravy o hospodaieni
spolecenstvi vlastnikl a spravé domu, jakoZz i celkové vySe piispévkil na spravu domu
pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vytiétovani nebo vypotradani nevycerpanych ptispévk,

e) schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich thradu, jakoz 1 zptsobu rozictovani cen
sluzeb na jednotky,

f) rozhodovani

1. o Clenstvi spoleCenstvi vlastnikil v pravnické osob¢ plisobici v oblasti bydleni,
2. 0 zmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu,
3. 0 zméné podlahové plochy bytu,
4. o uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,
5. 0 zmén¢ podilu na spole¢nych ¢astech,
6. 0 zmeéné v urceni spolec¢né Casti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika jednotky,
7. 0 opravé nebo stavebni uprave spolecné ¢asti,
g) udélovani piedchoziho souhlasu
1. k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,
2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevysuje Castku

stanovenou provadécim pravnim pfedpisem, nebo k jinému nakladdani s nimi,
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3. k uzavieni smlouvy o avéru spolecenstvim vlastnikti véetné schvaleni vyse
podminek uvéru
4. k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotceny
vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,
h) uréeni osoby, ktera ma zajist'ovat n¢které ¢innosti spravy domu a pozemku,
1 rozhodnuti o jeji zméné, jakoz 1 schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni
zmény smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti,
1) rozhodovani v dalSich zalezitostech uréenych stanovami nebo v zélezitostech, které

si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

3.6.2 Statutarni organ

Statutarni organ muze mit formu kolektivni (vybor) nebo formu individualni
(pouze ptedsedu). Zalezi na kazdém spolecenstvi, co ma uvedeno ve stanovach. Statutarni
organ je pfimo volen shroméazdénim, aby zajistil plnéni povinnosti SVJ a zajis§tovani jeho
prav, jak vaci vlastniklim, tak vici tietim osobam.

Pfi této své Cinnosti jsou ¢lenové statutdrniho organu povinni vykonavat funkci
osobn¢ a postupovat s péci fadného hospodaie, tedy musi svoji funkci vykondvat s
nezbytnout loajalitou i1 s potfebnymi znalostmi a peclivosti (§ 159 NOZ).

Ke stézejni novince NOZ patii moznost, aby ¢lenem statutarniho organu mohl byt
zvolen nejen vlastnik jednotky v domé, ale i nevlastnik (napf. nijemce, osoba Zijici s
vlastnikem ve spole¢né domacnosti nebo 1 zcela cizi osoba) ¢i dokonce osoba pravnicka.

, Vyznam je umocnén tim, kdyz si uvédomime, jak Sirokd sféra povinnosti je
pravnim radem pro SVJ stanovena. Praveé toho si byl zakonoddrce védom, kdyz pripustil
moznost vwkonu funkce statutarniho organu i jinou osobou nez clenem SVJ, kdy touto jinou
osobou by mél byt predevsim profesional v daném oboru* (Zitek, 2014, str. 85-86).

Vybor je tedy volen a odvolavan shromazdénim. Je vétSinou tfilenny a funkéni
obdobi vyboru je pctileté. Zasedd nejméne jednou za Ctvrtleti. UsnaSet se, je vybor
zpusobily za pfitomnosti vétSiny Clenti. VSichni ¢lenové vyboru maji jeden hlas a k piijeti
rozhodnuti je tieba vétSiny vSech hlasti zucastnénych ¢lenti. O rozhodnutich a pribéhu
jednéni vyboru se potizuje zapis, piilohou zapisu je listina pfitomnych.

Ukolem statutarniho organu je zejména:

o zajiStovat veskeré zalezitosti spolecenstvi vlastniki tykajicich se spravy domu a

pozemku a dalSich ¢innosti, které nejsou v ptisobnosti shromézdéni,
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rozhodovat o pojisténi domu,

rozhodovat o zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,

odpovidd za vedeni ucetnictvi, sestaveni Ucetni zavérky a také za predlozeni
pfiznani k danim finan¢nimu ufadu,

predklada shromazdéni ucetni uzavérku ke schvaleni,

svolava shromézdéni a pripravuje pro zasedani podklady,

zajistuje fadné vedeni pisemnosti,

sdéluje vysi prispévki na naklady spojené se spravou domu a pozemku a vysi zaloh
na uhradu za sluzby kazdému ¢lenu spolecenstvi vlastniki,

zajistuje vyuctovani zaloh na uhradu za sluzby a vyporddani nedoplatkli nebo
preplatkd,

zajiStuje v€asné plnéni zavazkl spolecenstvi vlastnikti vzniklych ze smluv a jinych
zavazklli a povinnosti viéi tfetim osobam a vcasné uplathovani pohledavek
spolecenstvi vlastnik.

zajistuje kontrolu kvality dodavek, sluzeb a jinych plnéni podle uzavienych smluv
a ¢ini opatieni k odstranéni zjisténych nedostatkli nebo k nahrad¢ vzniklé skody,

za spolecenstvi vlastnikli vymaha plnéni povinnosti uloZzenych ¢leniim spolecenstvi
vlastnikd,

plni povinnosti podle pravnich piedpisti ve vztahu k rejstiiku spolecenstvi vlastnikii
jednotek vedenému piislusSnym soudem ur¢enym zvlastnim predpisem

o nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichZ pofizovaci cena nedosahne v
kalendéainim roce souhrnné ¢astky 10 000 K¢,

o opravé nebo stavebni Upravé spolecnych €asti nemovité véci, nepievysuji-li
naklady v jednotlivych piipadech ¢astku 1000 K¢ v priméru na kazdou jednotku;
tento limit neplati, pokud se jednd o opravy zpusobené havarii na spole¢nych

castech ( Bulletin advokacie, 5/2014, s. 22).

3.6.3 Dalsi organy

§ 1205 odst.1 NOZ ptipousti 1 ziizeni dalSich organi- tzv. fakultativnich. Musi

vsak byt zakotveny ve stanovach a soucasn¢ nemohou zasahovat do plisobnosti vyhrazené

shromazdéni ani statutarnimu organu. Co uz ale NOZ nestanovil, je to, jaké to mohou byt

organy a jakou mohou mit pisobnost. Na zaklad¢ odkazu uvedeného v § 1221 NOZ se pro

piipad zalozeni dalSich organii mohou pouzit obecna ustanoveni o pravnickych osobach a
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spolku. Konkrétn¢ jde o § 262 a nasl. NOZ. Zde je naptiklad uvedena moznost zfizeni
kontrolni a rozhod¢i komise. Soucasné¢ je zde vymezena plsobnost téchto dvou komisi,
pocet jejich €lent apod. V praxi se lze setkat se zfizovanim a ¢innosti odbornych komisi,
které se zfizuji bud’ ad hoc (tj. pro posouzeni jedné konkrétni zalezitosti) nebo trvale
zfizena komise.

Prazéak, 2014, str. 173 uvadi dal$i mozné orgéany spolecenstvi. Napftiklad revizni
komise, kontrolor hospodafeni spoleCenstvi, organ provadé¢jici piijem a vyfizovani
stiznosti a podnétli vlastnikli, hlida¢ potaddku, vymaha¢ dluhti, technik provadéjici dozor
nad kvalitou stavebnich ¢asti domu, organ pecujici o détské hiisté a dalsi. Ve stanovach

musi byt u téchto dalSich orgdnti jasné urcena jejich pravomoc a pisobnost.

3.7 Clenstvi ve spoletenstvi vlastniki

3.7.1 Vznik ¢lenstvi

Clenstvi v SV vzniké piimo ze zdkona spolu s nabytim jednotky do vlastnictvi.
Cleny SVIJ jsou fyzické a pravnické osoby, které nabyly vlastnictvi k jednotce v domé, ve
kterém vzniklo SVJ. Clenstvi vznika dnem vzniku SVJ (pokud osoby nabyly vlastnictvi k
jednotce nejpozdéji dnem vzniku SVJ) nebo dnem nabyti vlastnictvi k jednotce (pokud
osoby nabyly vlastnictvi k jednotce pro dni vzniku SVIJ). Jde-li o manzele, ktefi nabyli byt
do spole¢ného jméni manZel nebo o spoluvlastniky jednotky, stavaji se spolecnymi Cleny

SVI. Pfi¢emz jsou opravnéni a povinni rozhodovat spolecné a nerozdiln¢.

3.7.2 Prava a povinnosti ¢lena

Clenska prava a povinnosti &lena spoledenstvi a jejich uplatiiovani je stanoveno
zakonem a stanovami. Zakont, z kterych vyplyvaji tyto prava a povinnosti je vice, napf.
lze jmenovat katastradlni predpisy, stavebné pravni predpisy, protipozarni predpisy,
hygienické pfedpisy apod., jde-li o jednani ¢i chovani vlastnikid jednotek, na které se tyto

&i podobné predpisy vztahuji (Cap, 2011, str. 202).

Clen spolefenstvi ma zejména tato prava:

e TUcastnit se veSkeré ¢innosti spoleCenstvi vlastnik,
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ucastnit se jednani na shromazdéni vlastnikli jednotek a hlasovanim se podilet na
jeho rozhodovéni,

volit a byt volen do vyboru,

predkladat orgdniim spolecenstvi vlastnikli navrhy a podnéty tykajici se Cinnosti
spolecenstvi,

obdrzet vytctovani zaloh na thradu jednotlivych sluzeb,

nahlizet do pisemnych podkladii pro jednani shromdzdéni, do zapisu ze schiize
shromézdéni, do smluv sjednanych spolec¢enstvim vlastnikti a do podkladu, z nichz
vychazi uréeni vyse jeho povinnosti podilet se na nadkladech spojenych se spravou

domu a pozemku a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivanim jednotky.

Clen spole¢enstvi ma zejména tyto povinnosti:

dodrzovat stanovy a plnit rozhodnuti organt spoleCenstvi vlastnik,

platit stanovené piispévky na spravu domu a pozemku,

platit stanovené zalohy na thradu za sluzby a hradit nedoplatky vyplyvajici z
vyuctovani,

zdrzet se jednani, jimz by zasahoval do prav ostatnim ¢lenim spolecenstvi

upravy jednotky ve svém vlastnictvi provadét tak, aby neohrozoval vykon
vlastnického prava ostatnich vlastnik jednotek a v pfipadech, kde to stanovi
zakon, provadéet Gpravy jen se souhlasem shromazdéni,

umoznit instalaci a drzbu zafizeni pro méfeni tepla a vody v jednotce a odecet
naméiénych hodnot,

umoznit po predchozim vyzvani pfistup do jednotky, pokud to nezbytné vyzaduji
upravy, provoz, opravy apod. ostatnich jednotek nebo domu jako celku,

oznamit bez zbyte¢ného odkladu vyboru zmény ve vlastnictvi jednotky,

oznamovat vyboru vSechny skutecnosti rozhodné pro rozictovani sluzeb spojenych

s uzivani jednotek a domu (stanovy SpoleCenstvi vlastnikii domu Vrchlického

1743/23, Sumperk).

3.7.3 Zanik ¢lenstvi

Clenstvi zanika:

o) prevodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky,
) umrtim ¢lena spolecenstvi vlastniki- fyzické osoby,

v) zanikem Clena spolecenstvi vlastnikii- pravnické osoby bez pravniho néstupnictvi
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0) zanikem jednotky, jejimz vlastnikem je Clen spoleCenstvi vlastniki

€) dalSim zptasobem, pokud to stanovi pravni piedpisy

3.8 Zanik spolecenstvi vlastnikii jednotek

NOZ rozliSuje mezi zruSenim a zanikem SVJ. Nové tak bude dvoufazovému
procesu podléhat nejenom zalozeni a vznik SVJ, ale i jeho zruseni a zanik.

Ke zruSeni SVJ podle NOZ bude dochazet jednak automaticky ze zédkona dnem
zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé, coz miiZe nastat:

e dnem zaniku domu (v pfipad¢ jeho demolice ¢i v diisledku piirodni katastrofy),

e dohodou vs$ech vlastnikli o zmén¢ vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi
budovy,

e prohlaSenim jediného vlastnika o zruSeni vymezeni jednotek v dom& a zméné
vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy.

Noveé je vSak mozné SVJ zruSit prdvnim jednanim, pokud bylo zaloZeno
dobrovoln¢ nebo pokud pocet jednotek v domé klesl na méné nez 5, (napf. sloucenim
jednotek). Pro tento ptipad NOZ stanovi vlastnikiim jednotek povinnost pfijmout pravidla
pro spravu domu a pozemku a pro prispévky na ni.

Samotny zanik SVJ bude vazan, obdobné jako je tomu dnes u obchodnich
spole¢nosti, na vymaz z rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek. Navrh na vymaz bude
zapotiebi podat k pfislusSnému krajskému soudu poté, co nastanou skutecnosti, se kterymi
NOZ spojuje zruseni SVJ (SVJ podle nového ob¢anského zakoniku, ©2013).

Pii zruSeni spolecenstvi vlastniki se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti
spoleCenstvi vlastnikli ptrechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru
stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spolecnych castech (§ 1216

NOZ).
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4 Prakticka cast

Prakticka c¢ast prace je zaméfena na zhodnoceni fungovani spoleCenstvi vlastnikli
jednotek v praxi. Na analyzu aktudlni zdkonné upravy a jeji srozumitelnost pro vybrana
SVJ ve mésté Sumperk. Pomoci strukturovaného dotazniku v kombinaci s osobnim
rozhovorem bylo zji§tovano, jak na problémy SVIJ nahlizi pfedsedové (event. ¢lenové
vyboru) a jak fadovi ¢lenové stejného SVJ. A to konfrontaén¢, obdobné formulovanymi

dotazy. Otazky jsou zaméfeny na zjiStovani klicovych a dlouhodobych problémit SVIJ.

Ke splnéni cile prace byly stanoveny 2 hypotézy:
1. hypotéza : pravni Uprava spolecenstvi vlastnikli jednotek je v soucasném obcanském
zékoniku dostateCné srozumitelnd a prihlednd, aby necinila vykladové potize béznym
obcaniim pfi sprave jejich SVJ.
2. hypotéza : pravni tprava SVJ v zédkon¢ je dostatecné motivujici vlastniky jednotek, aby
si uvédomovali disledky svych rozhodovani na shromdzdéni a jejich pravni zavaznost a

nemeénnost.

Pro ucely dotaznikového Setfeni jsem vytvorila dva dotazniky. Prvni z nich je uréen
pro vybor daného spoleCenstvi (Pfiloha ¢. 1) a druhy je urcen pro fadové vlastniky
bytovych jednotek (Ptiloha €. 2). Dotazniky se skladaji z 22 otazek u dotazniku pro vybor
a z 20 otdzek u dotazniku pro bézné ¢leny SVJ, z ¢ehoZ prvni 3 jsou vénovany
charakteristice respondentll. Zbylé otazky se tykaji hlavniho cile dotaznikového Setfeni.
Otazky v dotaznicich jsou uzavieného 1 otevieného typu. Respondenti mohli vybirat jak z
piedem definovanych odpovédi, tak méli moznost 1 vlastniho vyjadieni. Vystupem jsou
kvalitativni data. Otazka ¢.18 (resp. ¢.16 u dotazniku pro fadové ¢leny) byla rozdélujici —
pokud respondent odpovédé€l zdporné, ze se blize neseznamil s § 1158-1222 NOZ tykajici
se bytového spoluvlastnictvi, dotaznik pro né& skoncil. Pokud respondent odpovédél

kladné, pokracoval v dotazniku az do konce.

Ve mésté Sumperk je v soucasnosti dle aplikace ARES (registr ekonomickych
subjektit Ministerstva financi) celkem 305 SVJ. V lednu 2016 jsem navstivila piedstavitele
osmi vybranych SVJ a pozadala je o vyplnéni dotaznikli. Kontakty na ¢leny vybort jsem
ziskala z vetejného rejstiiku. S dotaznikem pro fadové ¢leny SVJ jsem nahodné oslovila

nékterého z vlastnikli jednotky v daném domé. Po tydnu jsem si vyplnéné dotazniky

26



vyzvedla a doplnila o informace ziskané nasledujicim rozhovorem. V sedmi SVJ dotazniky
vyplnili piedsedové, v jednom piipadé jiny ¢len vyboru, od fadovych ¢lenti jsem ziskala

vSech osm vyplnénych dotaznikd. Celkem jsem tedy vyhodnotila 16 dotaznik.

Vybrana SVI:
1. Spolecenstvi vlastnikl jednotek Vrchlického 1743/23
e bytovych jednotek 17, rok vzniku 2014

2. Spolecenstvi vlastnikli jednotek domu Masarykovo nam.14
e bytovych jednotek 9, rok vzniku 2000

3. Spolecenstvi vlastniki jednotek domu &.p. 2155, 2158, Sumavska 23, 25
e bytovych jednotek 21, rok vzniku 2000

4. Spolecenstvi pro dim Btezinova 2200/1, 2210/3, 2219/5, 2220/7, 2225/9
e Dbytovych jednotek 80, rok vzniku 2011

5. Spolecenstvi vlastnikil pro dim ¢.p. 2109, 2110, 2111, 2112, 2113, gumperk
e bytovych jednotek 80, rok vzniku 2007

6. Spole¢enstvi vlastniki jednotek domu &.p. 1717 Sumperk
e bytovych jednotek 21, rok vzniku 2000

7. Spole¢enstvi vlastniki pro dm &.p. 2320 Sumperk
e bytovych jednotek 77, rok vzniku 2007

8. Spolecenstvi pro dim Revoluéni 2043/21

e Dbytovych jednotek 40, rok vzniku 2010

4.1 Vyhodnoceni dotazniki pro ¢leny vyboru SVJ

Dle prvnich 3 otazek zabyvajicich se charakteristikou respondentii, jsou do funkce
piedsedt voleni hlavné muzi, predevsSim stfedoskolského a vysokoskolského vzdélani.
Veékové rozmezi u tii predsedi je 30-40 let a u péti predsedi je vék mezi 60-70 lety. Z
vypisu rejstiiku jednotlivych SVI jsem zjistila, ze v kazdém vyboru jsou lidé s

vysokoskolskym vzdé€lanim, at’ uz jde o inzenyry, lékate, magistry, doktory filozofie apod.
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Ziejmé titul vzbuzuje vétsi divéru a zodpoveédnost, kterd je zapotfebi pii vykonavani
funkce predsedy ¢i ¢lena vyboru.

Otazky ¢. 4, 5, 6 jsou zaméfené na zji$téni, zda osoby, které jednaji jménem SVJ,
maji znalosti ¢i dovednosti potfebné pro vykon své funkce nebo odkud je ptipadné
ziskavaji. U otazky ¢. 4 odpovédéli vSichni shodné, to znamend, ze vSechna oslovena SVIJ
vyuzivaji sluzeb externiho spravce nemovitosti. Pfi dalSich rozhovorech s dotazovanymi
jsem zjistila, Ze o jiné moZnosti (varianty popsany v kapitole 3.5) ani jedno SVJ
neuvazovalo a to z divodu nedostatku kvalifikovanych lidi, ktefi by byli ochotni vénovat
se této zodpoveédné Cinnosti. Volba externiho spravce nemovitosti se tudiz jevi jako
nejlepsi mozné teSeni a to hlavné v ndvaznosti na otdzku €. 5, kde 100% dotdzanych
uvedlo, Ze se s problematikou SVJ dfive nesetkalo. Pfedseda, resp. vybor ziskava potfebné
informace tykajici se spravy SVIJ nejcCastéji z internetu, od svého externiho spravce ¢i
pravnika nebo od jinych SVJ.

Z odpovédi na otazky €. 7 a 8 jasn€ vyplyva, Ze jak vybor, tak 1 vlastnici jednotek
(dle nazort vyboril), povazuji za dilezité vést celou agendu tykajici se SVJ fadné a je pro
n¢ zéasadni, aby dodrzovali platné zédkony. U dotazovanych je zde vidét pfinejmenSim
dobry umysl a snaha. Bohuzel ale v nékterych SVJ jen odhodlani nestaéi. Je zapotiebi
pievést umysl na ciny! Jak bude popsano dale v kapitole 4.3, zjistila jsem jisté
nesrovnalosti, které nejsou v souladu s NOZ.

Otazky €. 9, 10, 11 se tykaji Gcasti a aktivity na shromazdéni. 6 SVJ ma ucast
vlastnikti jednotek na shromazdéni 71-90%, coz je dostate¢nd Ucast na to, aby bylo
shromazdéni usnasenischopné. Jak fika § 1206 odst. 2 NOZ shromézdéni je zpusobilé
usnaset se za piitomnosti vlastnikl jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasi. Zbyvajici 2
SVJ maji ucast kolem 50 %. Coz muze byt problém, pokud by se vlastnici nesesli v
dostatecném poctu, schlize neni usnasenischopna a nemohou hlasovat a projednavat chod
SVI. Co se tyCe aktivity na shromazdéni, vlastnici jsou z pohledu predsedi vétSinou
aktivni, zajimaji se o projedndvanou problematiku a maji konstruktivni napady, se kterymi
pak vybor dale pracuje.

Otazky ¢. 12, 13, 14, 15 se zabyvaji spokojenosti piedsedil s postojem vlastnikli
celkové k SVJ. U péti SVI se opakovala odpovéd ¢) nékdy ano, nékdy ne. P¥i rozhovoru
pak upfesnili, ze aktivnéjSich a ochotnéjSich je jen par vlastniki a vétSinou jsou to ti stejni
lidé. Ostatni se vliibec neangazuji, z pohledu pfedsedii v tom hraje roli zfejmé nedostatek
Casu, ale i neochota. S tim souvisi odpovéedi na otazku ¢€.14, ze vlastnici projevuji velmi

maly zdjem o stanovy. U péti SVIJ si stanovy precetla 4 vlastniki a u tfi SVJ 7.
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V otazce €. 16 a 17 se dotazovani maji vyjadiit, zda fesi néjaké problémy pfi
spravé SVIJ a pfipadné jak. 3 SVJ momentalné netesi zadné problémy. Problémy ostatnich

jsou zde souhrnné vypsany:

Tabulka €. 1- problémy v SVJ z pohledu ptredsedi

PROBLEM ZPUSOB RESENI

Nedostatecny tklid spolecnych prostor PtredloZeni nabidek uklid. firem

Podezieni na Cerny odbér vody Zaslat vlastnikovi dopis s zadosti o
vysvétleni, ev. vyména vodoméru

Koufteni ve spole¢nych prostorach Domluva, instalace zakazové cedule

Odstoupeni ¢lena vyboru, hledani ndhrady |Svolat schiizi

Nutnd zména stanov Zjistit, co je tfeba a svolat schiizi

Plisné v krajnich bytech Konzultace s odbornikem, zajistit nabidky na
zatepleni

Dluznici Domluva nepomahd, pisemnd vyzva ev.

soudni re$eni

Shromazdéni neni usnasenischopné Nevi

Zdroj: vlastni zpracovani dle ziskanych informaci

Otazka ¢. 18 byla rozdélujici. 6 predsedi SVJ uvedlo, ze se s § 1158-1222 NOZ
tykajici se bytového spoluvlastnictvi blize neseznamili. Tito uz dale v dotazniku
nepokracovali. Je to ponékud zarazejici, protoze piredsedové by méli byt prvni, kteti by
meli mit piehled o zménach platnych od 1.1.2014. Pti dal§im zjiStovani pficiny mi bylo
sd€leno, Ze zmény, které se tykaji jejich SVJ, konzultovali nejcastéji se svym externim
spravcem a nebo je hledali na internetu ¢i tiSt€éném periodiku, které odebiraji. Takze 1 kdyz
se s bytovym spoluvlastnictvim v NOZ neseznamili, o zménach informovéani jsou.

Otazky ¢. 19, 20, 21, 22 vypliovali jen ¢lenové vyboru dvou zbyvajicich SVJ.
Hodnoti zde srozumitelnost dotCenych paragrafii a zda jim byl NOZ napomocen pii feSeni
jejich problému ¢i nikoliv s uvedenim konkrétni situace. Srozumitelnost oba dotazovani
hodnotili medidnem na uvedené bodové skale. Jako méné srozumitelné uvedli nasledujici:

e jak spravné hlasovat, kolik hlasti je zapotiebi k pfijeti riznych rozhodnuti

e zvoleny zastupce u spoluvlastnikli jednotky — zmocnéni pisemné ¢i staci stni

e zmgéna stanov u starSich SVJ — je nutné ménit stanovy formou notaiského zapisu
Ano a castecné ano, tak znély odpovédi na dalsi otazku. Zda byl NOZ nédpomocen

pfi feSeni jejich probléml v SVJ, avSak s dodatkem, Ze jako laik si pfedseda nemuizZe byt
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jisty tim, zda neptehlédl né&jaky paragraf, ktery odkazuje na jiny piedpis. V nékterych
piipadech se mize dopustit 1 chybného vykladu nékterych ustanoveni. Proto nékteré své
kroky a rozhodnuti pfedsedové konzultuji se svymi externimi spravci, s pravniky, s jinymi

SV1J ¢i hledaji informace z jinych zdroji, aby si své domnénky ovéfily.

4.1.1 Shrnuti vysledkia dotaznikového Seti‘eni

e vSechna oslovend SVJ vyuzivaji sluzeb externiho spravce nemovitosti

¢ nikdo z dotazovanych se s problematikou SVJ nikdy diive nesetkal

e informace tykajici se spravy SVIJ nejcastéji ziskavaji z internetu, od svého
externiho spravce, pravnika nebo od jinych SVJ

e vybor 1 vlastnici jednotek (dle nazort vyborl), povazuji za dilezité vést celou
agendu tykajici se SVJ fadné a dle platnych ptedpist

e % SVJ ma acast na shromazdéni 71-90%, Y ma ucast kolem 50%

¢ vlastnici jsou na shromazdéni vétSinou aktivni (dle ptedsedil)

e 7z pohledu predsedi je celkové v ramei ptistupu k SVJ aktivnich jen malo vlastniki

e dle predsedii u péti SVJ si stanovy piecetla ¥4 vlastnikl a u tii SVJ 72

e 5§ 1158-1222 NOZ tykajici se bytového spoluvlastnictvi se blize neseznamily

%, dotazovanych

4.2 Vyhodnoceni dotaznikii pro radové ¢leny SVJ

Otazky ¢. 1, 2, 3 se zabyvaji charakteristikou respondentd. Dotaznik vyplnilo 5 Zen
a 3 muzi. Nejvice zastoupené bylo vékové rozmezi 30-40 let, to u Ctyfech dotazovanych.
Dva dotazovani méli mezi 50-60 lety a posledni dva mezi 60-70 lety. Co se tyka
dosazen¢ho vzdélani, jsou zastoupeny vSechny moznosti kromé zékladniho vzdélani.

Otazka ¢.4 hodnoti spokojenost vlastnikli se svym vyborem. Nejvice je zastoupena
odpovéd’ b) spiSe ano. Pouze v jednom piipad¢ byla odpovéd’ ¢) n¢kdy ano, nékdy ne. Z
uvedeného plyne, Ze vlastnici jsou spiSe spokojeni s praci a fungovanim svého vyboru.

Z otazek ¢. 5, 6, 7, 8 jsem ziskala informace o pfistupu vlastnikii ke svému SVJ.
Shoda nastala u otazky ¢. 5, kde rozhodovani, oficiality a dodrzovani piedpisti povazuji za
dalezit¢ vSichni dotazovani vlastnici. Naopak u dal$i otazky jsou odpovédi riiznorodé.

Aktivné se o hospodaieni svého SVJ zajimaji 3 ¢lenové, 3 uvedli nékdy ano, nékdy ne a 2
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dotazovani vlastnici véii ve vybor a jeho schopnosti, tudiz se aktivné o hospodareni svého
SVIJ nezajimaji. Schiize shroméazdéni SVJ se pravideln¢ zicastiiuji 3 vlastnici, 2 chodi
nepravidelné a 3 nechodi viibec. Jako divod uvedli nej¢astéji nedostatek Casu. Z dalSiho
rozhovoru vsak vyplynulo, Ze diivodem je hlavné nechut’ poslouchat hadky a neschopnost
se domluvit. Vlastnici dale uvedli, ze pred schiizi se vétSinou o zadné informace
nezajimaji. VSe potifebné se dozvi na schiizi a to jim staci.

U otazek ¢. 9, 10 uvedlo Sest dotazovanych, ze nevi, kde by hledalo své prava a
povinnosti jakozto vlastnika jednotky. Dva vlastnici uvedli jako zdroj této informace
internet ¢i domovni tad. Stanovy svého SVJ si neptecetl zddny z dotazovanych vlastnikd.

U otazky ¢. 11, 12, 13 se vlastnici maji vyjadfit k otazce, zda je, jako Cleny SVJ,
trapi né&jaké problémy a piipadné jak to feSi. Odpovédi jsou uvedeny piehledné v

nasledujici tabulce:

Tabulka €. 2- problémy v SVJ z pohledu fadovych vlastnikti

PROBLEM ZPUSOB RESENI RESI TO VYBOR
DOSTATECNE?

Nedostatek mista v kolarné Informovani vyboru |Netesi

Potieba  vymalovat  spole¢né | Informovani vyboru |Resi
prostory

Koufeni ve spole¢nych prostorech | Informovani vyboru | Netesi

Nezamykani vchodovych dvefi +|Informovat vybor | Nezodpovézeno
kradeZe na chodbach

Zdroj: vlastni zpracovani dle ziskanych informaci

Vzacna 1 kdyz ne zcela neocekdvana shoda nastala u otazky ¢. 14. VSech osm
vlastniki odpovédélo zaporné na dotaz, zda by byli ochotni kandidovat v pfistim volebnim
obdobi do vyboru SVIJ. Vlastnici si uvédomuji, ze je to funkce narocna a zodpovédna,
proto se do jeji vykonéavani ptili§ nehrnou. Na druhou stranu i kdyz si uvédomuji dilezitost
funkce, dosavadnimu vyboru to nijak neulehcuji, spiSe naopak.

Dle otazky €. 15 ani fakt, ze se stali vlastniky a zaroven i spoluvlastniky pro né
neni motivaci k vétsi starostlivosti a zodpovédnosti v ramci svého SVJ. 5 dotazovanych na
tuto otdzku odpovédelo zadporné€ a 3 ve svych dotaznicich zaskrtli odpovéd’ nevim.

Otazka ¢. 16 byla rozdélujici. 100% vlastnikti vSak uvedlo, ze se s § 1158-1222
NOZ tykajici se bytového spoluvlastnictvi blize neseznamili, proto uz déale v dotazniku

nikdo nepokracoval.
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4.2.1 Shrnuti vysledkii dotaznikového Setieni

e vlastnici jsou s fungovanim svého vyboru spiSe spokojeni

e rozhodovani a dodrzovani ptedpisti povazuji vSichni vlastnici za dalezité

e aktivné o hospodateni svého SVJ se zajima "2 dotazovanych vlastnikti

e pred schiizi se nikdo z vlastnikli nezajimé o informace o projednavanych bodech

e schiize shromazdéni SVJ se pravideln¢ zicastiuje 1/3 dotazovanych vlastnik

e % vlastniki nevi, kde najit prava a povinnosti ¢lentt SVJ

e stanovy si nepfecetl nikdo z dotazovanych vlastniki

¢ nikdo z dotazovanych by nebyl ochoten kandidovat do vyboru SVJ

e pro vice jak 2 vlastnikii neni spoluvlastnictvi v SVJ divodem k vétsi
zodpovédnosti

e nikdo z dotazovanych vlastnikl se blize neseznamil s § 1158-1222 NOZ

4.3 Zavérecné shodnoceni a doporuceni

Novy obcansky zékonik, ktery ve velké mife poznamenal Zivot a fungovani SVJ, je
ucinny jiz 2 roky a tak je mozné shodnotit jeho prvni dopady. Jde zejména o odpovédnost
¢lenli vyboru a jejich povinnost jednat s péci fadného hospodare a také o odpovédnost
Clenti za svij majetek. Lidé si mysli, ze nakupem nemovitosti v§echno kon¢i, ale ono to
teprve zaCina!

Dil¢im cilem prace bylo zodpovézeni nasledujicich hypotéz:

e pravni Uprava SVJ v souasném obcanském zakoniku je dostate¢né srozumitelna a

prithlednd, aby necinila vykladové potize béZnym obcantim pii sprave jejich SVIJ
Na zékladé dotazniku pro ¢leny vyboru SVIJ a zjisténych informaci z rozhovort si dovoluji
nesouhlasit. Pravni Uprava NOZ neni pro vybory vybranych SVJ dostateéné
srozumitelna.

e pravni tprava SVJ v zakon¢ je dostatecné motivujici pro vlastniky jednotek, aby si
uvédomovali dusledky svych rozhodovdni na shroméazdéni a jejich pravni
z&vaznost a nemeénnost

Na zéklad¢ dotazniku pro fadové Cleny SVJ a zjiSténych informaci z rozhovort je hypotéza
vyvracena. Pravni dprava NOZ neni dostateCné motivujici pro vlastniky jednotek

vybranych SVJ .
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Hlavnim cilem bylo zjistit klicové a dlouhodobé problémy vybranych SVJ a s nimi
spojené¢ nejcastejsi omyly, k nimz aktualné¢ dochazi pii aplikaci nového obcanského
zakoniku. Z vysledki Setfeni vyplynuly jako zasadni tyto problémy:

1. usnasenischopnost shromazdéni

Z dotaznikii a néslednych rozhovorti u dvou zkoumanych SVJ vyplynulo, ze Gcast
vlastniki jednotek na shromazdéni je ¢asto kolem 50%. Ptipady, kdy svolané shromazdéni
neni zpusobilé se usnaset fesi v NOZ § 1210 a nésl. Jde o rozhodovani mimo zasedani
shroméazdéni (,,per rollam®). Vlastnik se tedy nemusi dostavit na shromazdéni. Lze to
pouzit jako nouzové feSeni v ptipad€, Ze nebude svolané shromazdéni zpisobilé se usnaset
a osoba opravneénd k jeho svolani navrhne v pisemné formé¢ do 1 mésice ode dne, na ktery
bylo zasedani svolano, aby touto formou hlasovani vlastnici jednotek rozhodli o téch
zalezitostech, které mély byt projedndny na daném shroméazdéni. Pokud tento zpisob
rozhodovani budou piipoustet stanovy, I1ze jej pouzivat bézné (tedy v téch ptipadech, kdy
jeho podminky a realizaci ve stanovach. Rozhodnuti se pfijimd vétSinou hlast vSech

vlastnikl jednotek, pokud stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlast.

2. volba nového ¢lena vyboru

Problém jednoho SVIJ, ktery ted’ v brzké dobé budou muset fesit, je odstoupeni
¢lena vyboru a nasledna volba nového clena. Dle piedsedy to mtize byt problém, protoze
nevi, zda vibec nékdo bude ochoten kandidovat. Pokud by nebyli schopni najit
chybéjiciho ¢lena vyboru, nabizi se zde néasledujici feseni:

a) nové je v NOZ zakotven § 1205 odst.1, ktery umoziiuje, aby vybor mohl byt
dvouclenny nebo aby jim byl pouze ptedseda, pokud si to SVJ uvedou ve svych
stanovach.

b) dle § 1205 odst.2 ¢lenem vyboru mize byt nejen €len spolecenstvi, ale nove i cizi
osoba (svépravna a bezuhonnd). Tato moznost musi byt uvedena ve stanovach. SVJ
vlastnikem ve spole¢né domacnosti nebo 1 zcela cizi osobu (popsano v bodé c).

c) tfeti moznosti je tedy vyuziti sluzeb ,,profesiondlniho predsedy*. M¢l by to byt
odbornik se znalostmi prava a spravy nemovitosti. Nevyhodou je, Ze jde o funkci
placenou a SVJ bude muset vynalozit vice prostfedkti. Kazdopadné se v posledni

dobé¢ zacCinaji objevovat spole¢nosti, které tyto sluzby nabizeji.
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3. zména nazvu spolecenstvi

Z vetejného rejstiiku jsem u 2 SVJ zjistila, Ze nazev jejich SVIJ neodpovida NOZ
§ 1200 odst.2 a, ktery uvadi, ze povinnou nalezitosti stanov je nazev, ktery musi obsahovat
vyraz ,,spolecenstvi vlastniki a oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vzniklo.
Dle ptfechodnych a zavérecnych ustanoveni NOZ, konkrétné¢ § 3042 je SVJ povinno
upravit svilj nazev do dvou let ode dne nabyti jeho Ucinnosti, tj. do 1.1.2016. Takovy je
vyklad legislativy, av§ak v pravnich kruzich panuje nejistota.

Nazev totiz byva zakotven ve stanovach, i1 jeho zména je tedy zdsahem do
klicového dokumentu. Soucasné ma SVJ povinnost ptizptisobit stanovy NOZ do 3 let ode
dne nabyti G¢innosti, tj. do 1.1.2017. Rozdil v terminech je tak pro mnohé nepochopitelny.
Zakonodarci se rozhodli tuto situaci feSit novelou, kterou ale nestihli projednat.
Pfedsedové mnoha SVJ, jejichz nazev neobsahuje formulaci "spolecenstvi viastniku", ted’
pfed sebou maji nelehky ofisSek. Maji narychlo ndzev ptepsat, anebo radéji pockat, jak se
nejasna situace vyvine? Moznym feSenim je vyckavaci taktika. Pokud soudy pochybeni
odhaly, nemohou na spolecenstvi vlastnikli ihned uvalit sankce. Musi mu nejprve nechat
piiméfeny Cas na napravu. Zareaguji-li pak SVJ rychle a budou-li se soudem komunikovat,

mohou se sankcim jesté¢ vyhnout (Pravni radce 1/2016).

4. zména stanov

Tato problematika se tyka celkem sedmi SVJ, kde probihalo dotazovani. NOZ totiz
chape stanovy jako stézejni dokument pro SVJ. Timto dokumentem se prakticky ,,nastavi®
fungovani spolecenstvi a pokud jsou stanovy dobie a s rozmyslem zpracovany, lze tak
predejit mnoha budoucim konfliktim a nejasnostem. NOZ vyZzaduje, aby kazdé SVJ
prizptisobilo své stanovy novym piedpisim do tii let ode dne nabyti u¢innosti NOZ, tj. do
1. 1. 2017. Pokud si SVJ ponecha stanovy, kter¢ nevyhovuji NOZ, hrozi mu zruSeni.
VétSina SVJ o této povinnosti ani nevi, nebot’ se fidi tzv. vzorovymi stanovami, které je téz
nutné¢ zmeénit. [ kdyz se mlze zdat, ze je do roku 2017 dost ¢asu, doporucuji zménu
stanovy realizovat na nejbliz§im shromazdéni, nebot’ NOZ zavadi do zivota SVJ tadu
novinek, které bude mozné vyuzit pouze za predpokladu, ze budou upraveny ve stanovach
(napft. hlasovani mimo zasedani, moznost, aby se ¢lenem orgdnu stala i osoba, kterd neni

Clenem SVJ atd.).
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5. DluZnici

Tento problém trapi 1 z dotazovanych SVIJ. Jde o jednoho dluznika, ktery ma dluh
vici SVJ v fadech nékolika tisicti korun. Opét se dostavame ke stanovam. Nejvhodnéjsi je,
mit zde stanoven piesny postup, jak proti ptipadnym dluznikiim postupovat. Napiiklad
stanovit poplatek za kazdy den, kdy je €len s placenim v prodleni. Dale je také vhodné ve
stanovach urc€it procesni postup pii vymahani dluhu od vyzvani dluznika k plnéni pies
predzalobni upominku az po podani zaloby. Poté nemusi piedseda slozit¢ fesit zda, jak a
co vubec ma udé¢lat. Pokud bude postupovat podle stanov, bude postupovat s péci fadného
hospodare a zprosti se tak odpovédnosti za skodu.

Doporucuji zacit pisemnou vyzvou dluznikovi, a to jak doporu¢enym dopisem, tak
dopisem obyc¢ejnym. Pokud si neptebere dluznik doporuceny dopis, bude mit ve schrance
alesponn dopis obyc¢ejny. Pokud dluznik na dopis nereaguje, méla by mu byt zaslana
piedzalobni vyzva, s pfesnym vymezenim jeho povinnosti a se lhiitou, dokdy ma byt tato
povinnost splnéna. Pokud ani na toto dluznik nezareaguje, nezbude, nez vymahat dluh

soudni cestou.

6. Péce o spolecné prostory-nastaveni pravidel

Spole¢né prostory, to je problematika, kterd nejvice trapi fadové €leny vybranych
spolecenstvi. Jednd se zejména o nedostatecny uklid nékterych vlastnikli, koufeni na
chodbach, vétrani kuchyniskych pachii do spole¢né chodby, potfeba vymalovat kvili
vandaltim, nedostatek mista v kolarné¢ kvili vécem, které tam nepatii, nezamykani
vchodovych dvefti a nasledné kradeze na chodbach apod.

Zde doporucuji osobni domluvu s provinilcem nebo rovnou informovat ptedsedu,
kde domluva z jeho pozice mize byt u¢inngjsi. VEtSinou ale SVJ nema vétsi pravomoce.
Situace se da vyftesit zapracovanim pokut za toto chovani do stanov ¢i domovniho fadu.
Nutnosti je, schvalit domovni fad na schiizi shromazdéni, nejlépe viemi vlastniky.

V domovnim fadu se upravuji predev§im otdzky uZzivani spolecnych prostor a
pravidla chovani. Nékterda ustanoveni, kterd odpovidaji domovnimu fadu, musi byt dle
ponechat na domovnim fadu. Samoziejmosti je vyvésit domovni fad na viditelné misto

spole¢né vSem vlastnikiim, aby vSichni méli moZnost se s nim seznamit.
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5 Zavér

Tato bakalaiska prace se zabyva specifickym druhem pravnické osoby-
spolecenstvim vlastnika jednotek. Jiz 2 roky upravuje tuto problematiku zakon ¢. 89/2012
Sb., obcansky zdkonik v platném znéni, konkrétné¢ § 1158-1222 tykajici se bytového
spoluvlastnictvi.

Cilem prace byl rozbor tohoto modelu z hlediska teoretického, coZ zahrnuje:
vymezeni pravni Upravy a zakladnich pojmi, definovani pfedmétu Cinnosti, vzniku a
zaniku, charakterizovani organt a vymezeni ¢lenstvi.

Hlavnim cilem bylo podivat se na fungovani SVJ v praktickém zivoté, zjistit
nejcastéjsi problémy, k nimz aktualné dochazi pii aplikaci nového obcanského zdkoniku a
ty konfrontovat s jeho kvalitou a srozumitelnosti pro bézné obCany pfti spravé jejich SVJ.
Na zaklad¢ vSech Cinnosti, které jsem provedla v této praci, povazuji cil za splnény.

Dulezitou soucasti bakalarské prace je vycet nejcastéjSich problémi, které trapi
dotazované SVJ a naznaceni moznych vychodisek téchto problémi. Vypracované
informace byly pfedany vSem predsedim dotazovanych SVJ, a nékterda zminéné rady jiz
zacinaji praktikovat.

Ze zpracovavanych podklada, ale hlavné z mé osobni zkuSenosti jako ¢lena vyboru
spolecenstvi vlastnikli, povazuji za velky problém nedostatek komunikace (resp. Spatna
komunikace) mezi vyborem a ostatnimi ¢leny SVJ. To se mi jevi jako mozné pfiCina
problémi popsanych v praktické ¢€asti (usndSenischopnost, volba ¢lentt do vybord,
problémy, které se tykaji spole¢nych prostor). Spoleénym jmenovatelem téchto problémi
je totiz neochota pramenici z neznalosti a nevédomosti, kterou je mozno lepsi komunikaci
zménit. Z mé vlastni zkuSenosti, kdyz jsme odkoupili méstské byty do osobniho vlastnictvi
a zvolili si ¢leny vyboru (ja byla mezi nimi, jelikoz se chci aktivné podilet na chodu SVJ a
mit moznost ovlivnit problémy, které¢ naS dim trapi), tak pro ostatni ¢leny naseho SVJ
timto zvolenim aktivita z vétSi miry skoncila. Ted po 2 letech fungovani mé mrzi, ze se
ostatni vice nezapojili, nejsou vice aktivni. Naopak posloucham jen vytky, co je potieba
udé¢lat, 1 kdyz se jednd o malickosti, které by dotyény mohl vyfeSit sdm. Myslim, ze
podobné¢ to funguje i v ostatnich SVJ. Vybor proto musi vzbudit zajem u vlastniki, vice je
informovat o nové vzniklych problémech, o probihajicich feSenich, zapojit je naptiklad pfii
tvorbé domovniho tadu, drobné zivnostniky ¢i kutily zapojit do pottebnych oprav v domé
apod. Informovat je potfeba nejen na schizich shromdzdéni, které jsou jednou ¢i dvakrat

do roka, ale pribézné tfeba kazdé 2 mésice, vyvéSenim informaci na nésténce nebo ptimo
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vhozenim kazdému do schranky. Vlastnici tak budou mit aktudlni informace o déni v
domé¢. Budou mit pfedstavu, ¢im v§im se vybor zabyva, co vSechno musi fesit, jaké kroky
podnikd a tfeba si pak budou vice vazit jejich prace a funkce, kterou vykonavaji
dobrovoln¢, mnohdy bezplatné a ve svém volném c¢ase. V nasem SVJ jsme to zkusili ted’
poprvé, a kupodivu jsem zaznamenala maly pokrok k lepsimu. Ale podotykam, ze jsme
mensi SVJ se 17-ti vlastniky.

Podivejme se na to ale i z druhé strany. Co kdyZ laxnost a neochota nékterych
fadovych vlastniki vyhovuje vedeni SVJ? Pokud se vlastnici nezajimaji o déni v SVJ,
mize to pro vybor znamenat méné prace. Schvali se jen to nutné a do ostatniho
zvelebovani spolecného majetku se sami dobrovolné nehrnou. Navic snaha néco zménit se
muze obratit 1 proti nim. Doufam, ze ve vétSin€ ptipadd tomu tak ale neni...

Pravni norma upravujici oblast tak slozitou, jako je bytové vlastnictvi, samoziejme
nemuze zcela zachytit vSechny rozliné zélezitosti, které zivot v této oblasti pfinasi.
Vzhledem k tomu, jak dilezitou oblast upravuje, by se vSak méla pokusit o to, aby dana
zakonnd ustanoveni byla formulovdna co nejpeclivéji a co nejjasnéji. Z Gpravy tykajici se
spolecenstvi vlastnikli jednotek v NOZ je v nekterych jeho ¢astech, na néz jsem se snaZzila
vyse upozornit, patrné, ze se to ne vzdy povedlo. NOZ muze byt sebelepsi, co vSak urcité
nemuze, je prinutit lidi, aby zménili své chovani a ptistupovali ke spravé spole¢nych casti
domu zodpovédné.

Na zavér si dovolim citaci JUDr. Prazaka (2014, str.188) ,,Jen bdelym, ne spicim,
pomdahaji zakony. Ti, kteri se nebudou zajimat, nebudou aktivni, tak prosté splacou nad
vydelkem. A i kdyz to budou vycitat téem aktivnim, chyba tkvi v jejich pasivité! Nepokusi-li
se aktivné ovlivnit déni kolem sebe, nemaji mordlni pravo kritizovat ty, kteri néco délaji,

3

byt treba i spatne.
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Ptiloha ¢.1- Dotaznik pro ¢lena vyboru SVJ

Vézena pani, vazeny pane,
chtéla bych Vas pozadat o vyplnéni kratkého dotazniku, ktery mate pfed sebou. Dotaznik
ma slouzit ke sbéru informaci o problematice fungovani SVJ. Udaje ziskané z dotazniku
jsou anonymni a poslouzi vyhradné k vypracovani m¢é bakalaiské prace.
Dé&kuji za Vas Cas a ochotu.
Pouzité zkratky: SVJ — spolecenstvi vlastnikil jednotek

NOZ — novy obcansky zakonik

Vybrané odpovédi prosim zakrouzkujte.

Otazka ¢.1- Jaké je vaSe pohlavi?

A) Zena B) muz

Otazka ¢.2- Jaky je VAS VEK? .......cccoooviiiiiiiieieee

Otazka ¢.3- Jaké je VaSe nejvyssi dosaZené vzdélani?
A) zakladni D) vyssi odborné
B) vyucen E) vysokoskolské

C) stfedoskolské s maturitou

Otazka ¢.4- Vyuziva VaSe SVJ sluZzeb externiho spravce nemovitosti?

A) ano B) ne

Otazka ¢.5- Jaké znalosti ¢i dovednosti Vam pomahaji lépe se orientovat v problematice

SVJ?

(moZno oznacit vice odpovédi)

A) znalosti ze Skoly C) s touto problematikou jsem se diive nesetkal/a
B) pracovni zkuSenosti D)

JINC.eieie et et
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Otazka €.6- Odkud nejcastéji cerpate informace potiebné k vykonu Vasi funkce ve

vyboru?

(mozno oznacit vice odpovédi)

A) internet E) informace nikde nehledam

B) porada s pravnikem F) problematice rozumi jiny ¢len naSeho SVJ

C) informace od jinych SVJ G)jinde, uvedte kde.......cccovveviiieiiieieeeee e,

Otazka ¢.7- Vyjadiete svou miru souhlasu s vyrokem: rozhodovani, oficiality,
wspapirovani a dodrzovani predpist v SVJ neni dilezité.

A) naprosto souhlasim

B) spiSe souhlasim

C) neutralni postoj

D) spisSe nesouhlasim

E) naprosto nesouhlasim

Otazka ¢.8- Vyjadrete svou miru souhlasu s vyrokem: vétSina vlastnikii nepovazuje
rozhodovani, oficiality, ,,papirovani® a dodrzovani predpist v SVJ za diilezité.

A) naprosto souhlasim

B) spise souhlasim

C) neutralni postoj

D) spise nesouhlasim

E) naprosto nesouhlasim

Otazka ¢.9- Jaka je vétSinou tcast vlastniki jednotek na shromazdénich?
A) méné nez 50% C) 71% - 90%
B) 51% - 70% D) 91% - 100%
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Otazka ¢.10- Jsou na shromaZzdéni vlastnici vétSinou aktivni? (tzn. zajimaji se, maji
konstruktivni napady)

A) ano

B) spiSe ano

C) nékdy ano, nékdy ne

D) spise ne

E) ne

Otazka ¢. 11- Pracuje pak vybor s témito napady svych ¢lent?
A) ano

B) spiSe ano

C) nékdy ano, nekdy ne

D) spiSe ne

E) ne

Otazka ¢.12- Jsou vlastnici vétSinou ochotni starat se o dim, zafizovat rizné
zalezitosti ohledné domu?

A) ano

B) spiSe ano

C) n¢kdy ano, n¢kdy ne

D) spiSe ne

E) ne

Otazka ¢.13- Jste spokojen/a s postoji a pristupem vétSiny vlastniku k SVJ?
A) ano

B) spise ano

C) n¢kdy ano, nékdy ne

D) spiSe ne

E) ne
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Otazka ¢.14- Pokuste se odhadnout, kolik vlastnikii jednotek si pir‘eetlo Vase

stanovy?

A) nikdo D) %

B) Y4 E) vsichni
C) F) nevim

Otazka ¢.15- Zajimaji se vlastnici pFed schuzi o potfebné informace, dokumenty?
A) ano

B) spiSe ano

C) n¢kdy ano, nékdy ne

D) spise ne

E) ne

Otazka €.16- Jaké problémy vas dlouhodobé trapi pri spravé Vaseho SVJ?
A) zadné problémy nemame
B) ano, problémy méame

UV JAKE 1 1. ottt ettt ebe e sae e e b e e taeenbaeenaeenbeennes

Otazka ¢.17- Jakym zptsobem se snaZite tyto problémy resit?
A) nefeSime je
B) feSime
Uvedte Jak 1 @d 1. .ot ettt enbe e
A 2. ettt ettt e sane s
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Otazka ¢.18- Seznamil/a jste se blize s NOZ § 1158- 1222 tykajici se bytového
spoluvlastnictvi?

A) ano

B) jen Castecné

C)ne

Pokud jste na otazku ¢.18 odpovédél/a C) ne, nemusite jiz dale odpovidat. Test pro Vas
skon¢il.

Dékuji za vyplnéni.

Otazka €.19- Jak hodnotite NOZ (§ 1158- 1222 tykajici se bytového spoluvlastnictvi) z
hlediska srozumitelnosti? (ohodnot’te na uvedené §kale : 1- zcela srozumitelné, 5- viibec
nesrozumitelné)

1 - 2 -3 -4 -5
Otazka ¢.20- Pokud nékteré casti shledavate nesrozumitelnymi, uved’te které.
Konkrétni §, pripadné, ¢eho se tykal:

Otazka €. 21- Byl Vam NOZ napomocen pri FeSeni VaSich problémi v SVJ?
A) ano
B) ¢astecné ano

C)ne UVEte AUVOU....cueiiiiiiieciieecee ettt ettt e e e e e e e s ae e eenneeenns

Otazka ¢.22- Poti‘eboval/a jste nékdy Fesit situaci, ktera nebyla popsana v NOZ?
A) ano

UVEALE JAKA? ..ottt e et e et e et e e et e e et e e e abae e abae e eree e aneeenns
B) ne
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Ptiloha ¢.2- Dotaznik pro fadového ¢lena SVIJ

VézZena pani, vazeny pane,

chtéla bych Vas pozadat o vyplnéni kratkého dotazniku, ktery mate pied sebou. Dotaznik
ma slouzit ke sbéru informaci o problematice fungovani SVJ. Udaje ziskané z dotazniku
jsou anonymni a poslouzi vyhradné k vypracovani mé bakalatské prace.

Dé&kuji za Vas Cas a ochotu.

Pouzité zkratky: SVJ — spoleCenstvi vlastniki jednotek
NOZ — novy obcansky zakonik

Vybrané odpovédi prosim zakrouzkujte.

Otazka ¢.1- Jaké je vaSe pohlavi?

A) Zena B) muz

Otazka ¢.2- Jaky je VAS VEK? ........ccoovvviiiieinne.

Otazka ¢.3- Jaké je VaSe nejvyssi dosazené vzdélani?
A) zékladni D) vyssi odborné
B) vyucen E) vysokoskolské

C) stiedoskolské s maturitou

Otazka ¢.4- Jste spokojen/a s postoji a pristupem vaseho vyboru ke spravé SVJ?
A) ano

B) spise ano

C) nékdy ano, nekdy ne

D) spiSe ne

E) ne
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Otazka ¢.5- Vyjadiete svou miru souhlasu s vyrokem: rozhodovani, oficiality,
spapirovani® a dodrZovani piredpisi v SVJ neni dilezité.

A) naprosto souhlasim

B) spiSe souhlasim

C) neutralni postoj

D) spise nesouhlasim

E) naprosto nesouhlasim

Otazka €.6- Zajimate se aktivné o hospodaieni Vaseho SVJ?
A) ano, jsem aktivnim ¢lenem

B) nékdy ano, n¢kdy ne

C) ne, véfim ve vybor a jeho schopnosti

D) ne, je mi to jedno

E) chtél/a bych, ale nemadm moznost. Uved’te divod: ..........coceviiiiiiiiiniiiieieieeeee e

Otazka €. 7- Chodite pravidelné na schiize shromazdéni SVJ?
A) ano
B) chodim nepravidelné

C) ne, nechodim viibec

Otazka ¢.8- Zajimate se pred schiizi o potiebné informace, dokumenty potirebné k
projednavanym bodim?

A) ano

B) spiSe ano

C) nékdy ano, nékdy ne

D) spise ne

E) ne

F) chtél/a bych, ale neni mi to umoznéno
Otazka ¢.9- Pokud by jste chtél/a znat sva prava a povinnosti jakoZto vlastnika bytové

jednotky, kde by jste je hledal/a?

A) nevim
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Otazka ¢. 10- Precetl/a jste si vaSe stanovy?
A) ano
B) ne

Otazka ¢.11- Jaké problémy jako ¢lena SVJ vas dlouhodobé trapi?
A) zadné problémy nemam
B) ano, problémy mam

UVEAE JAKE 1 L. ettt ettt et ettt e ettt eeeneeenbeens

Otazka ¢.12- Jakym zplsobem se snaZite tyto problémy resit?
A) nefeSim je
B) fesim
Uvedte Jak 1 @d 1. .o ettt e
A 2. et ettt e as

Otizka &. 13- Resi vybor vzniklé problémy podle Vias dostateénym zptisobem?
A) ano

B) spiSe ano

C) nékdy ano, nekdy ne

D) spiSe ne

E) ne

Otazka €. 14- Jste ochoten/a kandidovat v priStim volebnim obdobi do vyboru SVJ?
A) ano

B) ne

C) nevim

D) jen za urcitych podminek

UV JAKYCR. ..ottt ettt et e b e et e ebeenaeeens
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Otazka ¢. 15- Je pro Vas vlastnictvi/bytové spoluvlastnictvi motivaci k vétsi
starostlivosti a zodpovédnosti v ramci SVJ?

A) ano

B) spiSe ano

C) nevim

D) spise ne

E) ne

Otazka €.16- Seznamil/a jste se blize s NOZ § 1158- 1222 tykajici se bytového
spoluvlastnictvi?

A) ano

B) jen Castecné

C)ne

Pokud jste na otazku ¢.16 odpovédél/a C) ne, nemusite jiz dale odpovidat. Test pro Vas
skond¢il.

Dékuji za vyplnéni.

Otazka ¢.17- Jak hodnotite NOZ (§ 1158- 1222 tykajici se bytového spoluvlastnictvi) z
hlediska srozumitelnosti? (ohodnot’te na uvedené §kale : 1- zcela srozumitelné, 5- viibec

nesrozumitelné)

1 - 2 -3 - 4 -5

7wz

Otazka ¢.18- Pokud nékteré ¢asti shledavate nesrozumitelnymi, uved’te které.

Konkrétni §, pripadné, ¢eho se tyKal: .............cocooiiiiiiiiiiiicee e

Otazka ¢. 19- Byl Vam NOZ napomocen pri FeSeni VaSich problémi v SVJ?
A) ano
B) ¢astecné ano

C) ne
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Otazka ¢.20- Potieboval/a jste nékdy reSit situaci, ktera nebyla popsana v NOZ?
A) ano

UVEe JAKAT ..ottt
B) ne
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Ptiloha ¢. 3 — Pocet spolecenstvi vlastnikti v krajich

Zdroj: Pravni radce 1/2016 dle CSU
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Piiloha &. 4 — Poget bytii ve spole¢enstvi vlastniki jednotek v letech 1996- 2014 v CR
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