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Rizeni spolecenstvi vlastniki v podminkach trhu s byty

Souhrn

Tato diplomova prace je zaméfena na problematiku fizeni chodu spolecenstvi
vlastnikl bytovych jednotek v kontextu bytové jednotky jako pfedmétu volného nakladani na
trhu s byty a na specifické problémy vznikajici pfi fizeni a chodu spolecenstvi vlastniku.
Problematiku upravuje zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v poslednim znéni s platnosti
od 1. 1. 2014. V teoretické Casti prace je vymezena platna pravni Gprava se zaméfenim na
vlastnictvi, spoluvlastnictvi a bytové spoluvlastnictvi. Jsou vymezena specifika spolecenstvi
vlastnikti ve vztahu k zaloZeni a vzniku, pisobnosti a pravomoci organti, prava a povinnosti
¢lent spolecenstvi, a to ve vztahu k volnému nakladani s bytovymi jednotkami na trhu s byty.
Praktickd Cast prace se vénuje analyze a vyhodnoceni kvalitativniho vyzkumu u c¢lend
statutarnich organt vybranych spolecenstvi vlastnikti. Cilem préce je zjisténi, jaké zasadni
problémy vznikaji spolecenstvi vlastnikQi pii fizeni a chodu spolecenstvi, rozhodovani a
pfijimani usneseni a jaky vliv na chod spoleCenstvi mé volné nakladani s bytovymi
jednotkami na trhu s byty. Zavérecna Cast prace zjisténé informace z teoretické a praktické
¢asti analyzuje a uvadi doporuceni, jakymi zplsoby lze problémové situace fesit nebo je

vhodné omezit.

Klic¢ova slova: spolecenstvi vlastniki, vlastnictvi, bytové spoluvlastnictvi, ob¢ansky zakonik,

statutarni organ, shroméazdéni, byt, stanovy, katastr nemovitosti, najem bytu



Management of the owners’ community in terms
of the housing market

Summary

This diploma thesis is focused on the issue of managing the running of the community
of the owners of housing units in the context of the housing unit as a subject of free disposal
of the apartment market and on the specific problems arising from the management and
operation of the owners’ community. The issue is governed by Act No. 89/2012 Coll., The
Civil Code as last amended with effect from 1 January 2014. The theoretical part of the thesis
defines the applicable legal regulation with a focus on ownership, co-ownership and housing
co-ownership. The specifics of the owners” community in relation to the establishment and
creation, powers and powers of the authorities, the rights and obligations of the members of
the community are defined in relation to the free disposal of housing units in the housing
market. The practical part deals with the analysis and evaluation of qualitative research of
members of statutory bodies of selected associations of owners. The aim of the thesis is to
find out what are the basic problems of the owners’communities in the management and
running of the community, the decision making and the adoption of resolutions, and what
influence on the functioning of the community has the free disposal of housing units in the
housing market. The final part of the thesis analyses the information from the theoretical and
practical part and analyses it and recommends ways in which problematic situations can be

addressed or can be appropriately reduced.

Keywords: association of owners of units, ownership, housing co-ownership, civil code,
statutory body of the community, assembly, flat, statutes, cadastre of real estate, renting an

apartment
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1 Uvod

Jednou ze zdkladnich a nezbytnych lidskych potieb je bydleni a feseni této potieby se
dotyka prakticky kazdého znas. Existuji tfi formy jak tuto nezbytnou potfebu naplnit.
Mizeme se stat majiteli bytu, vyuzit formy druzstevniho bydleni anebo si byt pouze
pronajmout.

V soucasné dobé¢ je nejvice rozsifenou formou bydleni vlastnické, tedy potieba bydleni
je uspokojena koupi bytu. Tyto byty patii zpravidla konkrétni osobé nebo osobam, které
v nich i sami bydli. Jinak je tomu v piipadé druZstevnich byt Clenové takového druzstva
Jsou najemci bytl, maji pravo najmu k bytu. Dim s druzstevnimi byty vlastni druzstvo. U
najemnich byta jsou byty ve vlastnictvi obce ¢i statu a obyvatelé takovych bytl je maji pouze
Vv najmu. Vlastnikem ndjemniho bytu mtze byt i soukromé osoba, kterd na zakladé smlouvy
byt pronajima.

Po roce 1989 doslo ke zméné legislativy tykajici se bytovych druzstev. Cilem byla
moznost pfevodu byt do vlastnictvi, liberalizace nakladani s byty a vytvofeni trhu s byty. To
bylo upraveno zakonem ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahti a vyporadani
majetkovych narokl v druzstvech (tzv. ,transformaéni zakon®). Doslo k rozbiti monopolu
nckolika velkych bytovych; ve kterych byl vztah ¢lent k uzivanym bytim téméf roven
najemnimu vztahu, a zacaly vznikat samospravné subjekty s cilem efektivné spravovat byty a
spole¢né prostory. V platnost vstoupil zakon ¢.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zakony (dale jen ,,BytZ*), kde byla zakotvena nova, zcela
specificka pravnicka osoba, spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen ,,SVJ*). Posledni pravni
uprava nabyla G€innosti k 1. 1. 2014 zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (déle jen
,ObCZ).

Ukolem SVJ je sprava spoleénych &asti domu rozdéleného na bytové jednotky.
NejvysSim organem SVJ je shromézdéni vlastnikli, jeZ je tvofeno vSemi majiteli byti.
Statutarnim organem je vybor SVJ. Ten je volen shromazdénim a jeho ukolem je zajistit
plnéni vSech povinnosti SVJ. Vybor SVJ predklada ndvrhy shromazdéni s cilem projednat a
rozhodnout o dané situaci a jejim feSeni. Vybor se pfimo podili na fizeni a chodu SVJ.
samospravé domu* a od roku 2007 na pozici predsedy nové vzniknuvsiho SVJ z ptivodniho

Stavebniho bytového druzstva (dale jen ,,SBD*). Dosavadni praxe ve statutdrnim organu SVJ
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nasvédcuje tomu, Ze vlastnici si dostate¢né¢ neuvédomuji ¢im je SVIJ, zdsadni rozhodnuti
berou na lehkou vahu. Zdiraziuji sva prava, povinnosti vlastnikti odsouvaji do pozadi. Do
rozhodovani stran spolecného majetku a jeho spravy vkladaji vice své soukromé zajmy nez
z4jmy spolec¢né. Vlastnici pronajatych byt ne vzdy s SVJ spolupracuji. Starsi ¢lenové SVJ se
stale jeSté odvolavaji na zasady druzstevnictvi z doby, kdy si byt pofidili. Rozhodovani se
snadno zméni v hadky a rozepte, které nevedou k dohod¢ a pfijeti usneseni i pies jasné
argumenty statutarniho organu SVJ.

Clenové statutarnich organii jsou shromazdénim voleni z fad &lend SVJ a nebyvaji
profesionaly v oboru bytového spoluvlastnictvi. Jejich povinnosti, spole¢né s vlastniky byti,
je dodrzovat platnou legislativu, ktera je obsazena zejména v Ob¢Z. Rekodifikace
ptedchoziho obcanského zakoniku sebou piinasi fadu prulomovych zmén, nékteré z nich

mohou byt statutarnim orgdniim SVJ napomocny pfi feSeni problémd.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem autora prace je vysvétleni podstaty platné pravni Upravy pro spoleCenstvi
vlastnikii ve vztahu k vlastnictvi, spoluvlastnictvi a zejména k bytovému spoluvlastnictvi
v kontextu bytové jednotky jako pfedmétu volného nakladani na trhu s byty (jednotkami).
Rozborem pravni upravy spoleCenstvi a rozborem zvlastniho specifického postaveni
spoleCenstvi mezi pravnickymi osobami vzhledem k pfedmétu Cinnosti spolecenstvi a jeho
omezenim bude vymezena pusobnost spoleCenstvi navenek spolecenstvi i uvnitf. Rozborem
specifického zptisobu zalozeni spoleCenstvi a zaniku spolecenstvi véetné zdkonnych divodi
bude vymezen vzajemny vztah uvnitt spolecenstvi. Autor prace si dale klade za cil vysvétleni
platné pravni upravy ve vztahu k orgdniim spolecenstvi, povinnostem statutarnich organti a
dalsich volenych organt, zplsobilosti k rozhodovani a pfijimani usneseni na shroméazdéni i
mimo né&j a tim vymezit a vysvétlit zpisob fizeni a rozhodovani spolecenstvi. Rozborem
pravni upravy bytového spoluvlastnictvi si klade autor prace za cil vysvétlit vnitini
usporadani spolecenstvi a to véetné povinnosti vlastnika jednotky ve vztahu k platné pravni
upravé dailového systému a evidence nemovitosti v katastru nemovitosti, postaveni vlastnika
jednotky uvnitf spolecenstvi a jeho povinnosti a pravidla chovani a jednani ve smyslu
vnitinich pfedpist spolecenstvi. Budou vymezeny a vysvétleny povinnosti spolecenstvi vici
vlastnikiim jednotek i plnéni povinnosti navenek spolecenstvi.

Hlavnim cilem bude zjisténi, jaké problémy ztéZuji fizeni spoleCenstvi, a nalezeni
vychodisek, jak v kontextu s platnou pravni upravou vzniklé problémy fesit nebo je vhodnym
zpusobem omezit.

Dil¢im cilem bude zjisténi, zda ma volné nakladani s byty na trhu vliv na chod a fizeni
spolecenstvi.

Ke splnéni cile prace jsou stanoveny tyto hypotézy:

- stdvajici pravni Gprava umoznuje efektivné fidit chod spolecenstvi

- byt jako pfedmét trhu ovliviiuje chovani vlastnikl jednotek

- chovani vlastnikid k bytu a domu jako k ptredmétu vlastnictvi je spiSe neptiznivé

- chovani najemnikt k bytu a domu je spiSe neptiznivé
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2.2 Metodika

Teoreticka ¢ast diplomové prace bude ke splnéni stanovenych cilti vychéazet z analyzy
stavajici pravni upravy tykajici se vlastnictvi, spoluvlastnictvi a bytového spoluvlastnictvi
podle platnych pravnich ptedpist, jeji interpretaci a kompilaci s odbornymi publikacemi.
Z pravnich textli bude autor vyuzivat zdkonné¢ normy obc¢anského prava, zejména zakon ¢.
89/2012 Sb., obclansky zakonik V poslednim znéni. Autor prace prostuduje potiebné
podklady k provedeni analyzy stavajici pravni Gpravy bytového spoluvlastnictvi, popi. dalsi
podklady souvisejici S bytovym spoluvlastnictvim. Analyza bude zaméfena zejména na
zvlastni druh vlastnictvi, jimz je bytové spoluvlastnictvi a jeho systematické zarazeni v Ob¢Z,
a na jeho specialni upravu v zakon¢ ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v poslednim znéni.
Autor diplomové prace vyuzije divodové zpravy, komentidfe a dalsi odkazy Vv odborné
publikaci Obcansky zakonik: komentdr, Praha 2014 komentate (Wolters Kluwer CR), véetné
dalsich  odbornych  publikaci,  napiiklad KABELKOVA, Eva a Pavla
SCHODELBAUEROVA, Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zakoniku, komentar,
Praha., nebo PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového
obcanského zdkoniku a k zakonu ¢ 67/2013 Sb. Praha, komentator. Teoreticka ¢ast bude
¢lenéna podle klicovych znakl do jednotlivych kapitol.

V teoretické ¢asti dojde k vymezeni zakladnich teoretickych vychodisek, se kterymi je
vlastnictvi, spoluvlastnictvi a zejména bytové spoluvlastnictvi spojeno. Bude popsan vyvoj
pravni Gpravy aZ po soucasny stav vcetné uvedeni odbornych komentait a divodovych zprav.
Budou uvedena a vymezena specifika bytového spoluvlastnictvi, vysvétleno a zdivodnéno
zakladani a predmét ¢innosti spoleCenstvi, jeho specifika a postaveni bytové jednotky ve
vztahu s volnym nakladanim s byty jako nemovitostmi. Potom bude zrealizovana teoreticka
¢ast diplomové prace. Po dokonceni teoretické prace autor pfistoupi k pfipravé a realizaci
praktické ¢asti diplomové prace.

Prakticka ¢ast diplomové prace bude zpracovana za vyuziti metody kvalitativniho
vyzkumu, kterym bude interpretovan pohled dotazovaného subjektu na pfedmét zkoumani za
vyuziti popisu kazdodennich situaci a porozumeéni jejich vyznamu v socidlnim kontextu.
Setfeni u vybranych ¢lent statutdrnich organti spolecenstvi provede sam autor diplomové
prace, aby byly uvolnény pocate¢ni psychické bariéry. Bude uzita technika strukturovaného,

otevien¢ho, neformalniho rozhovoru. Na rozhovory se musi autor pfedem pfipravit.
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Rozhovory budou tvofeny naslouchanim vypravéni a ziskavanim odpovédi na predem
pfipravené polostrukturované a nestrukturované otazky."

Vyhodou této formy rozhovoru je vyuziti polostrukturovanych, pfedem piipravenych
otazek a vyuziti nestrukturovanych, pfedem neptipravenych otazek, které tazatel (autor prace)
vyuzije v okamziku, kdy respondent (dotazovany c¢len statutarniho organu) neporozumi
polozené otazce. Otazky, které si autor pfedem ptipravi, budou nejprve smérovany na kratké
seznameni s respondentem a jeho pozici ve spole€enstvi a poté budou otazky smérovany ke
spravé dotyéné nemovitosti. Otazky budou respondentovi kladeny jasné, citlivé a neutralné,
nebude polozeno vice otazek najednou. Data ziskana touto metodou jsou pro praci autora
vhodna zejména pro svou piimou interakci mezi respondentem a tazatelem.

Priibéh a reakce rozhovort se ¢leny statutarnich organt spolecenstvi budou podkladem
pro kvalitativni vyhodnoceni chodu a fizeni spolecenstvi v praxi. Autorem bude provedena
komparace zjisténych kvalitativnich dat Se stanovenymi hypotézami. Dojde K potvrzeni ¢i
vyvraceni stanovenych hypotéz.

V zavéru diplomové prace bude autorem provedena komparace zjisténych dat
Z teoretické a praktické ¢asti diplomové prace. Vystupem této komparace bude doporucenti,
jak vhodné postupovat pii feSeni problematiky bytového spoluvlastnictvi Vv souvislosti
S fizenim spoleCenstvi vlastniki bytovych jednotek Vv praxi vsouladu s platnou pravni

upravou.

Y HENDL, Jan. Kvalitativni vyzkum: zdkladni teorie, metody a aplikace. Ctvrté, prepracované a rozsifené vydani.
Praha: Portal, 2016.
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3 Teoreticka vychodiska

V uvodu teoretickych vychodisek autor popiSe stru¢nou historii pocinaje vznikem
prvnich druzstev ve vztahu k bydleni, spravy byt a zajisténi vzajemné socialni solidarity a

pomoci Vv 19. stoleti az po sou¢asnou pravni tpravu SVJ.

3.1 Strucna historie druzstevnictvi

Vznik druzstev v zahrani¢i je zaznamenan v poloviné 19. stoleti jako vznik malych
organizaci v zapadni Evropé, v severni Americe a v Japonsku. Prvni bytové druzstvo vzniklo
jiz vroce 1861 vseverni Anglii, bylo zaloZzeno 28 femeslniky na principech ICA
(International co-operative Aliance). DruZstva jsou zakladana na hodnotach svépomoci,
zodpovédnosti za sama sebe, demokracie, rovnosti, spravedinosti a solidarity. ICA
definuje druzstvo jako autonomni spolecenstvi osob, spojenych dobrovolné, k dosazeni
jejich spoleénych ekonomickych, socialnich a kulturnich potreb a cilii prostiednictvim
spolecné vlastnéného a demokraticky kontrolovaného podniku. Vlivem masového utéku
Evropant zidovské narodnosti v 30 letech 20. stoleti dochazi k popularizaci druzstev taktéz
v USA jako vliv emigranti z Evropy.?

Na uzemi Ceské republiky zafala druZstva vznikat v 80 letech 19. stoleti tzv.
Cisafskym patentem €. 253/1852 fiSského zakoniku a pozdé€ji zdkonem ¢. 11/1918 Sb., o
fizeni samostatného statu Ceskoslovenského, kde byla pievzata uprava z doby Rakouska
Uherska, a byly ustanoveny jednotlivé typy druzstev. Zakon ¢. 98/1919 Sb., o statnim
bytovém fondu, upravoval obecné prospéSné stavebni prace a bytova druzstva. V dobé
nacistické okupace ve 30 letech 20. stoleti byla druZstva bez ndhrady zruSena.

Po valce v roce 1948 proslo bytové druZstevnictvi Fadou zasadnich zmén, byl piijat
zdkon ¢&. 187/1948 Sb., o Ustfedni radé druzstev, kde byla zakotvena tprava spoéivajici
vV oddéleni zemédélskych druZzstev od ostatnich typl druzstev. Zakon &. 27/1959 Sb., o
druzstevni bytové vystavbé obnovuje druzstevni vystavbu a na jeho zakladé zacala vznikat
stavebni bytova druzstva zaméstnancii a stavebni bytovd druzstva obcand. Vydanim
obcanského zékoniku €. 40/1964 Sb. vznikd osobni uZivani bytl z plivodniho ndjmu. Prevzeti
bytu bylo mozné po rozhodnuti spravniho tfadu. Ustanoveno bylo spolecné ¢lenstvi manzeld.

Tato zdkonna Gprava méla prispét ke stabilizaci bytové V}'/stavby.3

> DOLEZALOVA, Helena. Vztah clenstvi v bytovém druzstvu a najmu druzstevniho bytu. Bro, 2009. str. 8-9
* PEKAREK, Milan. Majetkovd ticast obcanii v drustvech a jeji pravni aspekty. Bro: Masarykova univerzita,
1999. str. 73
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3.2 Vyvoj druZstevnictvi po roce 1989

V této kapitole je popsan vyvoj po listopadu 1989, ktery piinesl pro druZstevnictvi celou
fadu zmén, kter¢, jak bude uvedeno nize, nebyly vzdy vnimany pozitivné.

Statni vedeni druzstev bylo zruseno a zakonem ¢. 176/1990 Sb., o bytovém, spotiebnim,
vyrobnim a jiném druZstevnictvi bylo umoznéno zejména zvolit jakykoliv pfedmét ¢innosti
druzstva. Zaveden byl zapis druzstva do podnikového rejstiiku pii vzniku druzstva. Vydanim
zékona ¢. 176/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych narokt
Vv druzstvech doslo k zméné druzstev na podnikatelské subjekty podle obchodniho zdkoniku.
Zakonem ¢. 513/1998 Sb., obchodni zikonik, vznikd druzstvim povinnost zapisu do
obchodniho rejstiiku a vSechny typy druzstev byly upraveny do jednotné podoby. Tato Gprava
byla oznadovana za neS$tastnou a pravni stav byl chapan za ,,...nepochopeni podstaty a
poslani druzstev uznavanych nejen v minulosti, ale i dnes v celém sveté jako na solidarite a
svépomoci zalozenych utvarii s pravni subjektivitou se silnymi prvky demokratismu ve
vnitinich vztazich, do nichz vioZeny kapital v zasadé neposkytuje jeho vkladatelim Zadné
vyhody oproti jinym vkladateliim (Clenuim), a V nichz dosahovani zisku je sice vitanym zdrojem
pro zajisténi cinnosti druzstva, ale nikoli hlavnim a rozhodujicim cilem, ba dokonce nemusi
byt cilem druzstva vitbec “*

Tradi¢ni pojeti druZstev, které ma zabezpeclit zakladni potieby bydleni ¢leni za
jejich ucasti ustupuje do pozadi, a druZstva jsou vice podnikatelskymi subjekty. Tento

stav véci nuti druzstva odklonit se od jejich pivodni mySlenky a odvadi tak pon¢kud

pozornost od spravy svého majetku.

3.3 Vznik spolecenstvi z pavodnich bytovych druzstev

V obdobi po roce 1989 dochazi ke zménam ve vztahu k bytim, jejich vlastnictvi a
nakladani s nimi v kontextu s pfechodem na trzni hospodaftstvi. Tyto zmény navazuji na vyvoj
v druzstevnictvi, kterym je ze zadkona dana povinnost pievodu byt do vlastnictvi, s cilem
vzniku trhu s byty, se kterymi jejich majitelé mohou svobodné nakladat tak jako napt.
S rodinnymi domy.

Zakon €. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahli a vyporadani majetkovych naroka
v druzstvech, oznaCovany jako tzv. ,transformacni zakon®, je zakonem, podle nchoz

probihala transformace druzstev. Transformace druzstev probihala rozdiln€. Zakladem tohoto

* PEKAREK, Milan. Majetkovd iicast obéanii v druzstvech a jeji pravni aspekty. Brmo: Masarykova univerzita,
1999. str. 73-74
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zdkona je majetkova transformace druzstev, zakon urcuje casti Cistého jmeéni, které jsou
rozdéleny na majetkové podily opravnénych osob. Po pfevodu bytu do vlastnictvi ztstavali
vlastnici byt soucasn¢ i Cleny ptivodniho BD. Tato situace, jak se zahy zacalo ukazovat, byla
pro fadné ¢leny BD nepfijatelna, a to z pohledu ru¢eni majetkem, napi. pti likvidaci BD.

Tato situace se méni teprve se zakonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy kbytim a nebytovym
prostoriim a dopliiuji nckteré zakony. V tomto zakoné je zakotven vznik nové, zcela
specifické, pravnické osoby. Touto pravnickou osobou je spolecenstvi vlastnikii. Zakon
podrobné upravoval, jakym zplisobem se byty budou do vlastnictvi pfevadét. Plivodni BD, ze
kterého vznikne nové SVJ vSak nezanika. Zasadni zménu tohoto stavu pfinesl pozménujici
zékon ¢&. 103/2000 Sh.,”> kterym se méni zakon & 72/1994 Sb. SVJ podle tohoto plni svoje
povinnosti, pro které je zfizovano, tj. pfedev$im spravovat spole¢né ¢asti domu a vykondvat
prava se spravou spojena.

Do jist¢ miry se pravni Uprava podobd upravé dané bytovym druzstviim. Vibec
nejpodstatnéjsi rozdil mezi DB a SVJ lze spatfit pfedevs§im v tom, ze SVJ je sice pravnickou
osobou, ale nema vlastni kapital. Majetek, kterym jsou spole¢né ¢asti domu a pozemky,
je stale majetkem vlastniki byta. Spolecenstvi je jen ,spravujici instituci“, nikoli
majitelem. Velice dulezitym rozdilem je také to, Ze spolefenstvi nemiiZe ze zakona
podnikat. Vznik spoleCenstvi je ze zakona povinny, jind moznost na vybér neexistuje.
Specificka je i, v porovnani s druzstvem, nedobrovolnost ¢lenstvi ve spolecenstvi. Zatim
co Clenem druzstva se doty¢nd osoba stava vyhradn€¢ o své vlastni vuli a pocet ¢leni
druZstva je otevieny, Clenem spolecenstvi vlastniki se stava kazdy, kdo se stane vlastnikem
bytu a to v okamziku jeho nabyti, pocet ¢lenii spolecenstvi je uzavf‘en)".6

Orgény spoleCenstvi jsou shromazdéni vlastnikii, vybor nebo povéefeny vlastnik a

Ywvr

ptipadné dalsi volené organy, napi. divérnik, spravce, technik, apod. Nejvyssim organem je

rw W 4 b 14 4 . r b4 7 4 W T
shromazdéni, pravidla hlasovani jsou uvedena v zdkong." Vyraznou zménou, oproti
pfedchozi pravni Upravé je zde pfedevSim uprava podminky pro schvalovani modernizaci,

stavebnich uprav a rekonstrukci a oprav spolenych ¢asti domu, pro tyto zmény postaci

° Zakon ¢&. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi byt)

®FIALA, Josef. Zdikon o viastictvi bytii: komentdr. 2., dopl. a prepracované vyd. V Praze: C. H. Beck, 2002, str.
9-10

7 Zakon &.171/2005 Sb., kterym se méni zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které

spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytliim a nebytovym prostorim a

doplnuji neékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti)
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souhlas tii ¢tvrtiny vSech vlastniki oproti pivodnimu souhlasu vSech vlastnikd. Nesmi se
vSak jednat o zménu vnitiniho usporadani domu a zaroven velikosti spoluvlastnickych podila.
Vykonnym organem je vybor spolefenstvi, ktery musi byt nejméné tii¢lenny, anebo
povéreny vlastnik. Vybor je volen na pét let. Vybor ¢i povéreny vlastnik rozhoduji o
zalezitostech vztahujicich se ke spravé domu. Pfredseda vyboru zastupuje SVJ navenek.
Pisemné pravni ikony podepisuje vzdy piedseda vyboru a jeden ¢len vyboru SVJ.

Dopady tzv. transformaéniho zdkona® bylo Ize v této dobé& spatiovat jednak ve
vzniku novych BD. Tato druzstva méla snahu zachovat si puvodni poslani solidarity a
vzajemné socialni pomoci a navazat na prechozi vétsi BD, ze kterych vzesla. Nevyhodou
novych malych BD bylo mens$i majetkové zdzemi, tj. maly vlastni kapitdl tvofeny budovami a

byty. Dal$im disledkem je vznik novych spolecenstvi vlastniki, jeZ jsou tvoiena

vlastniky byti.

3.4 Statistické udaje o vzniku spolecenstvi z ptivodnich druzstev

Zmény probihajici po roce 1989 se zapsaly nesmazatelné nejen jako zmény politického
charakteru, ale i jako zmény v celém systému hospodéistvi. V této souvislosti dochazi ke
zménam i v hospodareni s byty, které do roku 1989 byly ve vlastnictvi BD, pripadné ve

vlastnictvi komunalnim (obci).

3.4.1 Pocty spolefenstvi vlastnikl a bytii ve vlastnictvi po roce 1989

Cesky statisticky ufad (dale jen ,,CSU*) uvadi, Ze registrovano je celkem 58259 SVJ
s celkovym poctem 1373244 byt ve vlastnictvi. Meziro¢ni nartist vzniku SVJ mezi roky

2013 a 2014 &ini 641 nové vzniknuvsich SVJI°.

® Zakon &. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahil a vypoiadani majetkovych naroki v druzstvech
® Cesky statisticky ufad, 2016
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Obrazek 1 Graf vyvoje poctu spoleéenstvi vlastniki a meziroéniho nartstu v €R
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Zdroj: vlastni zpracovani podle tidaji CSU, 2016, doplnény o meziroéni nariist;
dostupny z https://www.czso.cz/documents/10180/37083018/bds121615 05.xIs/78a329ab-72e5-4612-p707-

3bccbfeab24b?version=1.1

Obrazek 2 Graf prirGstk(i spole¢enstvi vlastniki v CR a tendence
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Zdroj: vlastni zpracovéni podle udajia CSU, 2016; dostupny z
https://www.czso.cz/documents/10180/37083018/bds121615 05.xls/78a329ab-72e5-4612-b707-

3bccbfea624b?version=1.1
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Obrazek 3 Graf vyvoje poétu bytovych jednotek ve vlastnictvi a meziroéniho nartistu v CR
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Zdroj: vlastni zpracovani podle tidaji CSU, 2016, doplnény o meziroéni narst;
dostupny z https://www.czso.cz/documents/10180/37083018/bds121615 03.x1s/d8410288-c60f-43e5-95¢2-

f2fbd56bb0ae?version=1.1

Obrazek 4 Graf prirGstk( spoleéenstvi vlastniki v €R a tendence
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3.5 Soucasna pravni uprava pro spolecenstvi vlastniki

Tato kapitola se zabyva soucasnou pravni upravou platnou pro spolecenstvi vlastnikii a
jeji analyzou. Pravni uprava spolecenstvi vlastniki je zakotvena predevSim v zakoné C.

89/2012 Sb. obcansky zakonik.

3.5.1 Platna pravni uprava

Zakladem soucasné pravni upravy pro SVJ je zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,
ktery nabyl ucinnosti dnem 1. 1. 2014. Pfedchozi platna pravni uprava dana BytZ byla dnem
31.12. 2013 zruSena.

Bytové spoluvlastnictvi, jako zvlastni druh spoluvlastnictvi, je v Ob¢Z systematicky
zafazeno Vv Casti Ill - Absolutni majetkova prava, Hlava II - Vécna prava, Dil 4 -
Spoluvlastnictvi, Oddil 5 - Bytové spoluvlastnictvi, Pododdil 1 - Obecna ustanoveni a dale v
§§ 1158 az 1222 Ob&Z. Jak uvadi v komentati Cap: ,,Z toho také plyne (oproti predchozi
upraveé v zdakoné o vlastnictvi byti) subsidiarita poUZiti ustanoveni o klasickem
spoluvlastnictvi. V prechozi upravé (v § 3 zak. o vlastnictvi bytii) bylo oproti tomu vyslovné
stanoveno, ze ustanoveni obcanského zakoniku o podilovéem spoluvlastnictvi se na viastnictvi
bytit nepouziji, neni-li predmétem vilastnictvi jednotka. «10

Konkrétni vymezeni bytového spoluvlastnictvi je uvedeno v § 1158 odst. 1: ,,Bytové
spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité veéci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové
spoluvlastnictvi miize vzniknout, pokud je soucasti nemovité veci dum alespon s dvema byty. *
Obdobné toto vymezeni plati i pro nebytové prostory. K pojmu bytového spoluvlastnictvi
uvadi v komentaii ObéZ Cap: ,, Toto nové vymezeni bytového spoluvlastnictvi odrdzi nové
pojeti véci v pravnim smyslu — pojeti nemovité véci spolu s obnovenym principem superficies
solo cedit. Prestoze v praxi mohou vznikat urcité problémy s existenci dvou typu jednotek (s
ohledem na prechodné ustanoveni § 3063, podle néhoz bude nutné odlisovat staré a nové
jednotky), lze dospét k zaveru, zZe nové vymezeni jednotky lépe vyjadruje predmét viastnictvi
V ramci bytového spoluvlastnictvi*“** Obdobné vymezuje § 1158, odst. 2 vlastnictvi i pro
nebytové prostory.

Navazujicimi pravnimi normami jsou narizeni vlady. Témi jsou natfizeni vlady ¢.
366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

V tomto nafizeni jsou, mimo jiné, upraveny ¢innosti tykajici se spravy domu a pozemku a

1 SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zékonik: komentdr. Komentat k § 1158, str. 434
" SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zékonik: komentdr. Komentat k § 1158, str. 436
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vymezeni spole¢nych &asti*2. Déle je to zakon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n&které
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostori
v dom¢ s byty a predpis ¢. 269/2015 Sh., o rozac¢tovani nakladt na vytapéni a spoleénou
piipravu teplé vody pro dim. Problematiku rozuctovani téchto nakladt az do zruSeni 1. 1.

2016 upravoval piedpis &. 372/2001 Sbh.?

3.5.2 Definice spolecenstvi vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastniki je pravnicka osoba. Ve smyslu § 210, odst. 1 ObcZ je
spoleCenstvi vlastnikti korporace: ,,Korporaci vytvari jako prdavnickou osobu spolecenstvi
0s0b.« Ugel zalozeni vymezuje § 1194, odst. 1 Ob&Z: ,,Spolecenstvi viastnikii je pravnickd
osoba zaloZend za ucelem zajistovani spravy domu a pozemku; pri napliiovani svého ucelu je
zpuisobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi viastnikii nesmi podnikat,
ani se primo ¢i neprimo podilet na podnikani nebo jiné cinnosti podnikatelit nebo byt jejich
spolecnikem nebo clenem*. K restrikci vylu€ujici podnikdni se uvadi v diivodové zprave:
wpolecenstvi viastnikii je pojato jako pravnicka osoba, jejiz ucel je vymezen spravou domu a
pozemku. To vyjadiuje i zdkonnd restrikce vylucujici vyslovné zpusobilost spolecenstvi
podnikat nebo podilet se na podnikant jinych osob. To ma své oditvodnéni mj. i zakonnym
rucenim vlasikii jednotek za dluhy spolecenstvi“* Jak dale uvadi v komentati Cap:
»Protoze vlastnici jednotek ruci za zavazky spolecenstvi celym svym majetkem v poméru podle
velikosti svych spoluvlastnickych podilii na spolecnych castech, neni mozné, aby vlastnici
jednotek byli vystaveni riziku vyplyvajicimu z pripadné podnikatelské cinnosti SVJ, ktera je
ostatne SVJ vyslovné zakdzdna.“*

Clenstvi ve spolefenstvi vlastnikii je vymezeno § 1194, odst. 2: ,,Clenstvi ve
spolecenstvi viastnikii je neoddélitelne spojeno s viastnikem jednotky. Za dluhy spolecenstvi
viastnikii ruci jeho clen v poméru podle velikosti svého podilu na spolecnych castech.
V komentati uvadi Cap: ,,I naddle ma SVJ omezenou pravni osobnost (jak to plyne z § 1194 a
nasl.) vtom smyslu, zZe je oprdvnéno jako predmét své cinnoSti vykondvat pouze cinnosti
tykajici se spravy domu a pozemku spolu s dalsimi souvisejicimi cinnostmi uvedenymi
V obcanském zdkoniku (je opravmnéno nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely

spravy domu a pozemku). Nové se vSak vyslovné stanovi omezeni ve vztahu k podnikani nebo

"2 Nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., § 5 Spolecné ¢asti domu

 Vyhlaska &. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozictovani nakladd na tepelnou energii na vytap&ni
a nakladl na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné spotiebitele

“ SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdi. Divodova zprava, str. 568

® SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdi. Komentar § 1198, str. 582
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k ¢lenstvi ¢i spolecnictvi pravnickych osob, které jsou podnikateli, dale SVJ nesmi zajistit dluh

. «16
jiné osoby.

3.5.3 Predmét ¢innosti spolecenstvi vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastnikll vznikaji podle Ob¢Z a jsou zvlastnimi pravnickymi osobami.
Jak uvadi Zitek: ,,...JSou ze zdkona zrizovdna k zajisténi spravy spolecnych Cdsti téch
nemovitosti, kde jsou vytvoreny jednotky, jakozto objekty vlastnictvi bytii a nebytovych
prostori“.’” V komentaii Ob&Z se k tomuto uvadi: ,, V prvé iadé je vyslovné stanoveno, e
SVJ nesmi podnikat,; nesmi tedy ani ve svych stanovdach mit uvedenu jakoukoliv cinnost, ktera
by byla podnikdanim. Kromé toho se SVJ nesmi stat spolecnikem nebo clenem jiné pravnické
osoby, kterd je podnikatelem, ani se nesmi podilet na jakékoliv cinnosti kteréhokoli
podnikatele. Na toto omezeni SVJ navazuje moZnost lenstvi SVJ v pravnickych osobdch
sdruZujicich SVJ nebo pusobicich v oblasti bydleni, avsak jen za podminek vyslovné
stanovenych v § 1197. «18

Vzhledem ke skutecnosti, Ze v ObEZ nejsou vycerpana vSechna témata bytového
spoluvlastnictvi, souc¢asné v dobé vzniku Ob¢Z vzniklo provadéci natizeni vlady ¢. 366/2013
Sb., o upravé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, kde jsou dalsi

otazky bytového spoluvlastnictvi doplnény a detailné rozpracovany.

3.5.4 Zalozeni a vznik spolecenstvi vlastniki jednotek

Vznik SVJ je od predchozi apravy v BytZ vyrazné odliSny. Ve staré upravé podle
BytZ vznikalo SVJ piimo ustanovenim zakona (ex lege), ve kterém byla uvedena moznost
vzniku spolecenstvi jiz pfi 50% byt pifevedenych do vlastnictvi a povinnost vzniku SVJ pii
dosazeni hranice 75% bytt prevedenych do vlastnictvi.

V soucasné pravni upravé podle ObEZ je proces vzniku SVJ ujednocen do stejné
podoby jako tomu je u pravnickych osob (korporaci). Lze fici, Ze se jedna o dvoustupnovy
proces, tedy o ,,zalozeni SVJ*“ a ,,vznik SVJ* a tento postup je ,,dobrovolny* — jedna se o
vznik pravnické osoby soukromym pravnim jednanim. Zakonodarce vSak ponechal

v Ob¢Z i piesné vymezené piipady vzniku SVJ ze zdkona (ex lege). Jak uvadi divodova

* SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentdr. Komentaf k § 1194, str. 571

Y ZITEK, Adam. Dopady nového obcanského zéakoniku na postaveni a ¢innost SV.J. Praha: Domus Optima,
2014. str. 9

¥ SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentai k § 1194, str. 572
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zprava ObCZ: ,, Zdsadni zména se navrhuje v tom smeru, ze spolecenstvi viastnikii jednotek
nemd naddle vznikat ze zdkona, nybrs zakladatelskym pravnim jedndnim.

SVJ muze byt zaloZzeno pii vzniku bytového spoluvlastnictvi, a to tak, ze v prohlaseni
vlastnika je uveden vznik bytového spoluvlastnictvi se souhlasem vSech vlastnikii a mohou
zde byt uvedeny i stanovy formou samostatného dokumentu. Jde 0 tzv. ,zakladatelské
jednani“. Vznik SVJ je vazén ke ,konstitutivnimu zapisu®“ do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikli jednotek. K tomu uvadi divodova zpréava: ,,Jako jiné pravnické osoby soukromého
prava vznikne i spolecenstvi vilastniku jednotek zapisem do verejneho rejstiiku. Rejstrik téchto
pravnickych osob a jeho uprava nalezi, obdobné jako jiné verejné rejstriky, do sféry verejného
prava. Z moznosti obcanského zdkoniku se jeho tiprava vymykd.“?® Obligatorni vznik SVJ
vymezuje zdkonodarce v téch ptipadech, kdy je splnéno pravidlo existence alesponi péti

jednotek, z nichz jsou alespon tfi jednotky ve vlastnictvi téi riznych vlastniku. V situaci, kdy

neni naplnén pocet jednotek a vlastnikii, pripousti zakon fakultativni vznik SVJ.

3.5.5 Zanik spolecenstvi vlastniki

Existujici SVJ mize zaniknout jednak ze zakona, dale mize byt i zruseno, jedna se o
tii ptipady. Ani v jenom se vsak neprovadi jeho likvidace.

a) ,,Zruseni (zanik) SVJ ze zdkona dnem zdaniku viastnického prava ke vsem jednotkdam
v domé. “4

b) ,.Zruseni SVJ na zdkladé rozhodnuti viastnikii jednotek, avsak pouze v téch objektech,
kde je v danou chvili méné nez pét jednotek.“*

V komentati uvadi Cap: ,, Existence spolecenstvi viastnikii se vdZe na existenci
viastnického prava k jednotkam. Vlastnici jednotek si mohou ujednat, Ze bytové
spoluvlastnictvi zmeni na podilové spoluvlastnictvi. V diisledku toho se spolecenstvi viastniki
zrusi. %

C) ZruSeni SVJ na zdakladé rozhodnuti soudu.**

Prava a povinnosti SVJ dnem zaniku pfechazeji na vlastniky jednotek podle velikosti

podilu vlastnika na spolecnych ¢astech objektu.

¥ SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Divodova zprava k § 1198, str. 582

2 SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Ditvodova zprava k § 1204, str. 600

> SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentdr. § 1215, odst. 1

? SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zikonik: komentdr. § 1215, odst. 2

# SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Divodova zprava k § 1215, str. 634

** Obcansky zakonik, § 3041, odst. 2 a zakon &. 304/2013 Sb. o vefejnych rejsticich pravnickych a fyzickych
osob
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3.6 Stanovy spolecenstvi vlastnikii, organy spole¢enstvi

V nasledujici kapitole bude popsan proces a podminky zakladatelského pravniho
jednani pii vzniku SVJ, organy spoleenstvi, jejich slozeni a ¢innost v kontextu s platnou

pravni upravou.

3.6.1 Stanovy spoleenstvi vlastnikii jednotek, domovni Fad

Stanovy jsou zvlastnim druhem spole¢enské smlouvy mezi zakladateli SVJ, obdobné
jako u obchodnich spole¢nosti. Z hlediska vnitiniho chodu a uspofadani maji stanovy pro SVJ
zvlastni vyznam, nebot’ upravuji poméry uvniti SVJ. Schvaleni stanov je nutnou podminkou
pro zalozeni SVJ, jsou zakladatelskym pravnim jednanim pravnické osoby, kterym se zaklada
pravnickd osoba. Stanovy maji formu vetejné listiny (notaisky zaipis)25 a jsou soucasti
vefejného rejstiiku ve sbirce listin®®.

Stanovy schvaluji vlastnici bytovych jednotek, jak je uvedeno v § 1200, odst. 3 Ob¢Z.
Podle ustanoveni Ob¢Z zmény stanov musi byt odsouhlaseny vétSinou hlast pfitomnych
vlastnikti jednotek. Odlisnou tpravu schvalovani stanov lze do stanov zapracovat (napf.
schvalovani kvalifikovanou vétsinou).

SVJ se pIné fidi Ob¢Z v platném znéni a primarné svymi stanovami. To se netyka
téch ustanoveni, kterd jsou v rozporu s kogentnimi (donucovacimi) ustanovenimi Ob¢Z.

Jak je uvedeno v § 1175 ObcZ, ma vlastnik pravo ,,...uzivat spolecné casti domu a
pozemku, avsak nesmi ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav a ani ohrozit,
zmeénit nebo poskodit spolecné casti, musi je udrzovat tak, jak to vyzaduje nezavadny stav a
dobry vzhled domu“. V komentaii divodové zpravy sed dale uvadi: ,, Uvodni ustanoveni
zdiiraznuje pravo viastnika jednotky na spravu, pouzivani a upravu bytu jako redlné vymezené
casti domu. Klade se tedy diiraz jak na prava ostatnich vlastnicky bydlicich spoluvlastnikii,
tak na spoluvlastnictvi domu. “*" K uvedenému se vazi konkrétni pravidla, stanovujici uZivani
napf. vytahu, chovu zvifat, zajisténi uklidu v domé, rezim zamykani dvefi do domu, vyuZzivani

spole¢nych zafizeni, jako je kolarna, susarna ¢i uziti kamerového systému v dom&®® apod.

>\ ust. § 567 Ob&Z je vetejna listina definovéna jako listina vydana organem veiejné moci v mezich jeho
pravomoci nebo listina, kterou za vetejnou prohlasi zdkon. To sebou nese povinnost potizeni notarského zapisu
jak pii zaloZeni SVJ, tak i pti naslednych zménach stanov.

26 Zakon ¢. 304/2013 Sb. zékon o vetejnych rejstiicich fyzickych a pravnickych osob, § 66

?’ SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Divodova zprava k § 1175, str. 506

?® Utad pro ochranu osobnich tidajii; Metodika pro splnéni zakladnich povinnosti ukladanych zakonem o ochrang
osobnich udajt,

dostupna z odkazu https://www.uoou.cz/files/metodika provozovani_kamerovych systemu.pdf
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Tato pravidla mohou byt uvedena Vv tzv. ,,domovnim Fadu®. Je nutno konstatovat, Ze tento
pojem Ob¢Z nezni, domovni tady byvaji pfevzaty z predchozich let existence domi.
,Domovni fad*“ nepodléha povinnosti zapisu do vetejného rejstiiku.
V § 1200, odst. 2 je uvedeno, ze stanovy obsahuji alespon:
a) ,,Ndzev obsahujici slovo , spolecenstvi viastniku* a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi viastnikii vzniklo,
b) sidlo urcené v domé, pro ktery spolecenstvi viastnikii vzniklo, neni-li to mozné, na
jiném vhodném misté,
C) clenska prava a povinnosti viastnikii jednotek, jakoz i zpiisob jejich uplatiovani,
d) wurceni organii, jejich pusobnosti, poctu clenit volenych organii a jejich funkcéniho
obdobi, jakoz i zpiisobu svolavani, jednani a usnaseni,
e) wurceni prvnich ¢lenii statutdrniho orgadnu,
f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych cdasti,
Q) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a vhradu
cen sluzeb a pro zpiisob urceni jejich vyse placené jednotlivymi viastniky jednotek .
Uvedeny odstavec 2 § 1200 Ob¢Z Ize dopliiovat dal§imi ustanovenimi ¢i ,,domovnim
fadem*. Po vzniku SVJ mohou vlastnici podle ustanoveni § 1208 pism. a) na shromazdéni
stanovy zménit®. Jak v komentati uvadi Prazak: ,,Vzdyt Fizeni a chod spolecenstvi se Fidi
V podstaté jen zakladnimi zdasadami soukromého prdva a stanovami. Stanovy by tedy meély
upravovat vnitini strukturu spolecenstvi, jeho orgadny, chod spolecenstvi, hospodareni a
podobné, zejména s ohledem na konkrétni podminky domu, mnozstvi jednotek a strukturu,
konkrétni podminky vztahu jednotek a spolecnych prostor, i s ohledem na konkrétni podminky
zpusobu vykonu vlastnického prava majitelii jednotek tak, aby stanovy byly funkcni a

smysluplné i v dobé vzniku spoleéenstvz’.“3o

3.6.2 Vymezeni zakladnich pojmi

Pojem jednotka ma ve smyslu Ob¢Z oproti pfedchozim Gpravam §irsi obsah. V § 1159
Ob¢Z se uvadi: ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou éast domu a podili se na

spolecnych castech nemovité veci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc

#V ust. § 567 Ob&Z je veiejna listina definovana jako listina vydana organem vefejné moci v mezich jeho
pravomoci nebo listina, kterou za vefejnou prohlasi zakon. To sebou nese povinnost pofizeni notaiského zapisu
jak pfi zalozeni SVJ, tak i pfi naslednych zménach stanov.

* PRAZAK, Zbynsk. Bytové spoluviastnictvi: komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. str. 129
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nemovita*. Ve smyslu § 1159 Ob¢Z je jednotka véc nemovita a vznika zapisem (vkladem
prava) do katastru nemovitosti (dale jen ,,KN*). V komentati Ob¢Z se uvadi: ,, Pojeti
vlastnického prava a véci v pravnim smyslu v navrhu obcanského zdakoniku umoziuje prolomit
dosavadni dogmata v pohledu na pojeti véci v pravnim smyslu a pojmout svazek propojenych
subjektivnich prav a povinnosti, byt jsou v jednotlivostech riiznoroda a promitaji se do drzby,
spoludrzby, spravy, sousedskych prav, neseni nakladu atd., jako jediny vlastnicky objekt. Ten
se oznacuje jako jednotka. Vyuziva se tak pojmu jednotky obsazené v platném zdakone, ale
rozSifuje se jeho obsah. “*!

Jak je uvedeno dale v komentafti: ,, Pojem jednotka se odviji od celku bytového
spoluvlastnictvi, jak je vymezuje §1158 odst. 1. Jeho zdklad se opirda o spoluvlastnictvi
nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. Jednotku jako véc nemovitou tvoii byt (Ci
nebytovy prostor) jako prostorové oddélend cast domu spolu se spoluvlastnickym podilem
na spolecnych castech nemovité véci, tedy veétsinou podilem na pozemku, na nemz je diim
postaven, a na spolecnych castech domu ve velikosti urcené pravnim jednanim, na jehoz
zdkladé doslo ke vzniku jednotek (vystavba na zdklade smlouvy o vystavbé, prohlaseni a dalsi
V zdkoné uvedené zpiisoby vzniku jednotek). Pojem jednotka je tedy obsahové zdsadné Sirsi
oproti stejnéemu pojmu v zakoné o vlastnictvi bytii. Jednotkou neni jiz pouze byt ¢i nebytovy
prostor jako prostorové oddélena cast domu, s niz byl neoddélitelné spojen spoluvlastnicky
podil na spolecnych castech domu a na pozemku, nybrz jednotkou je tento celek, ovsem
V novém legislativnim vyjdadieni odpovidajicim pojmiim obcanského zdkoniku v oblasti
absolutnich majetkovych prav. «“32

Pojem byt je ustanoven pouze v § 2236, odst. 1 Ob¢Z: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni.* Jde o ustanoveni ObCZ jeZ je uZzito pro smluvni strany pifi ndjmu bytu. AvSak pojem
Loyt neni v Ob&Z ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi vymezen, jak uvadi Cap
v komentafi: ,,Pokud jde o byt, definovin neni. Navrh vsak poukazuje na jeho hlavni
vlastnost, tj. ze musi jit o prostorové oddélenou cast domu. To je podstatné a vylucuje to
poucziti ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi na obytné prostory, které nejsou soucasti domu.
Z povahy veci i podpurné aplikace jinych ustanoveni lze dalsi vlastnosti bytu spolehlivé

dovodit. “*

*' SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Divodova zpravak § 1159, str. 438
** SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Komentar k § 1158, str. 441
* SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Komentar k § 2236., str. 441
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Pojem spole&né &asti je od predchozi pravni upravy® odlisny. § 1160, odst. 1 Ob&Z
spolecné Casti vymezuje takto: ,,Spolecné jsou alespon ty c¢asti nemovité veéci, které podle své
povahy maji slouzit viastnikiim jednotek spolecné. Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz
byl diim ziizen, nebo vécné pravo, jenz vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku
diim, stavebni casti podstatné pro zachovani domu vé. jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i
vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzZici i jinému
viastniku jednotky k uZivani bytu. To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenecha nékteréemu
viastniku jednotky kvylucnému uzivani“. SpoleCnymi c¢astmi domu jsou napi. stfecha,
balkony, lodzie, terasy, schodisteé, vytahy, ptislusenstvi jako suSarny, kolarny, sklepni koje,
svislé a vodorovné ¢asti domu apod. Do spoleénych ¢asti patii téz rozvody vody a odpady,
rozvody elektrické energie, rozvody tepla, plynu apod. Podrobn¢ jsou spole¢né ¢asti uvedeny
V jiz zminéném naiizeni vlady &. 366/2013 Sb. v §§ 4, 5, 6. Jak uvadi Cap v komentaii Ob&Z:
., Zdkon jiz nehovori o tom, Ze ma jit o spolecné casti, které jsou urceny (tedy z hlediska
stavebniho usporadani domu) pro spolecné uzivani, nybrz o spolecné Casti, které podle své
povahy maji slouZit vlastnikiim jednotek spolecné. Pri tom pod pojmem povaha se
S prihlédnutim k § 1166 odst. 2 bod 2 md na mysli nejen stavebni a technicka povaha, nybrz
muze hrat roli také hledisko uzivatelské, tj. konkrétni usporadani v domé a také viile piivodce
prohlaseni (¢i jiného pravniho jednadni podle ustanoveni o bytovém spoluviastnictvi), na jehoz
zdkladé dochazi ke vzniku jednotek. Lze tedy pripustit, Ze casti, které z hlediska stavebniho ci
technického nemaji povahu spolecnych casti, avsak z hlediska uzivatelského by v konkrétnim
domé meély slouzit viastnikim jednotek spolecné, by mohly byt v prohlaseni urceny za
spolecné casti. \ tomto smyslu jde o pruznéjsi pojeti zdkladniho kritéria pro urceni

v r vor 4 ((35
spolecnych casti domu.

3.6.3 Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Jelikoz spoleenstvi vlastnikill je pravnicka osoba, jsou organy vymezeny v § 1205 odst.
1: ,,Nejvyssi organ spolecenstvi viastnikii je shromazdéni. Statutdrni organ je vybor, ledaze
stanovy urci, Ze je statutarnim organem predseda spolecenstvi viastniki. Zridi-li stanovy dalsi

orgdany, nelze jim zalozit piisobnost vyhrazenou shromadzdeni nebo statutarnimu orgadnu.

** Zékon ¢&. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, § 2, pism. g)
* SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdi. Komentat k § 1160, str. 449
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Soustava organii SVJ je zaloZzena na principu bipartice, tj. na principu dvou ze zdkona
povinné zirizovanych organii.*®

NejvyS$sim organem spoleCenstvi je vzdy shromazdéni vlastnika, které podle
ustanoveni §1208, pism. ¢) ObcZ voli a odvolava ¢leny volenych organti. Volenym organem
je statutarni organ, ve formé vyboru nebo jednotlivce. Tyto organy spolecenstvi jsou ze
zakona povinné, nelze je tedy jakkoliv ménit (kogentni ustanoveni). Ostatnimi volenymi
organy mohou byt napf. kontrolni komise, technik, spravce apod. Jedna se o nepovinné
organy spoleCenstvi (fakultativni).

Pokud bychom porovnali ptedchozi pravni Gpravu uvedenou v BytZ se souc¢asnou podle
Obc¢Z, dojdeme k zavéru, ze doslo ke zméné pouze ve formdlnim oznaceni statutarniho

organu.

3.6.4 Shromazdéni

Svrchovanym (tzv. nejvyssim) organem SVJ je shromazdéni. V § 1206 Ob¢Z se uvadi:

1. ,,Shromazdeni tvori vSichni ucastnici jednotek. Kazdy z nich md pocet hlasu
odpovidajici velikosti jeho podilu na spolecnych castech; je-li vSak viastnikem
jednotky spolecenstvi vilastniku, k jeho hlasu se neprihlizi.

2. Shromazdeni je zpuisobilé usnaset se za pritomnosti vlastnikii jednotek, kteri maji
vetsinu vSech hlasu. K prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétsiny hlasu
pritomnych viastnikii jednotek, ledaze stanovy nebo zdkon vyZaduji vyssi pocet
hlasii.

Shromazdéni neni voleny organ. Obdobné¢, jako v ptedchozi pravni Gprave podle § 11,
odst. 2 BytZ, je shromazdéni tvoieno v§emi vlastniky jednotek, kteti spole¢né rozhoduji na
zasedani. Kazdy ¢len SVJ je tedy sou€asné i clenem shromézdéni.

Svolani shroméazdéni provadi statutarni organ, jak uvadi § 1207 ObcZ:

1., Statutarni organ svola shromazdeni k zasedani tak, aby se konalo nejméné
jedenkrat do roka. Statutarni orgdn svolda shromazdeni i z podnétu viastnikii
Jjednotek, kteri maji vice nez ctvrtinu vSech hlasi, nejméné vsak dvou z nich;
neucini-li to, svolaji tito vlastnici shromazdeni k zasedani na naklad spolecenstvi

viastnikit sami.

% Princip bipartice — nejvy3si organ, ktery neni voleny, a voleny statutarni organ, s moznosti upravit ve
stanovach moznost volby dalSich organti. Ustanoveni o soustavé povinnych organti jsou zavazna (kogentni)“.
(KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku:
komentar: [§ 1158-1222]. V Praze: C.H. Beck, 2013 str. 249)

32



2. Nejsou-li k pozvance pripojeny podklady tykajici se poradu zasedani, umozni
svolavatel kazdému viastniku jednotky véas se s nimi seznamit. *

Pisobnost shromazdéni je uvedena Vv ustanoveni § 1208 Ob¢Z. Toto ustanoveni

pojima komplexn¢ vSechny kompetence shroméazdéni.

Do ptlisobnosti shroméazdéni patii:

a) ,,Zména stanov,

b) Zména prohliseni o rozdéleni priava kdomu a pozemku na vlastnické prdavo
K jednotkdm,

¢) Volba a odvolavani ¢lenit volenych organii a rozhodovani o vysi jejich odmen,

d) Schvaleni ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni
spolecenstvi viastnikii a spravé domu, jakoz i celkové vyse prispévkii na spravu
domu pro pristi obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporadani nevycerpanych
prispévkii,

e) Schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich uhradu, jakoZ zpiisobu roziuctovani
cen sluzeb na jednotky,

f)  Rozhodovani

1. 0 dclenstvi spolecenstvi vlastnikit v pravnické osobé pusobici v oblasti
bydleni,
0 zmené ucelu uzivani domu nebo bytu,
0 zmeéné podlahové plochy bytu,
0 uplné, nebo castecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

0 zméné podilu na spolecnych castech,

© a0 k~ w N

0 zméné v urceni spolecné casti slouzici kvylucnému uzivani vlastnika
jednotky,

7. 0 opravé nebo stavebni upravé spolecné casti, prevysuji-li naklady castku
stanovenou provadécim pravnim predpisem, to neplati, pokud stanovy urci
néco jiného,

9) udélovani predchoziho souhlasu

1. Knabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo kjinému nakladani
S nimi,

2. Knabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevySuje

castku stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo K jinému nakladani

s nimi; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného,
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3. Kuzavieni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastnikit véetné schvdleni vyse a
podminek uveru,
4. Kuzavieni smlouvy o zrizeni zdstavniho prava k jednotce, pokud dotceny
viastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy nesouhlasil,
h) wurceni osoby, ktera md zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku, i
rozhodnuti o jejich zmene, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni
zmeny smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu c¢innosti,
1) rozhodovani v dalsich zdleZitostech urcéenych stanovami nebo v zdleZitostech, které
si shromazdeni k rozhodnuti vyhradi. *
Diivodova zprava k tomu uvadi: ,, Navrzené ustanoveni stanovi, jakou piisobnost

rv gy ’ o . 7 v oo e v 37
shromazdeni ma. Tato pusobnost je vylucna a nelze ji zuzit. *

3.6.5 Zpisobilost k jednani shromazdéni a prijeti usneseni

V § 1206, odst. 2 Ob¢Z je vymezena zpusobilost k jednani a usndSeni (dale jen
,usnasenischopnost®). Uast na zasedani (jednani) je stanovena tak, Ze je vyzadovana
pritomnost (icast) vlastniki s nadpolovi¢ni vétSinou hlasi stanovenou podle vlastnickych
podilti aby bylo shromézdéni usnasenischopné. Nejedna se tedy o pritomnost nadpolovi¢niho
poctu vlastnikli jednotek. Pfijeti usneseni shromdzdéni je pak podminéno souhlasem
nadpoloviéni vétSiny hlasii. Ani zde se ale nejednd o nadpoloviéni vétSinu pfitomnych
vlastnikdi. V obou pfipadech se jednd o nadpoloviéni vétSinu vlastnickych podili na
spoleCnych castech domu. Ztoho lze dovodit, Zze k pfijeti usneseni posta¢i vice neZ
¢tvrtinova vétSina hlasi ovsem pokud stanovy neurcuji jinak. Jak je uvedeno v komentati
Obe¢Z: ,,Jde o zasadni zménu oproti zakonu o vlastnictvi bytu, kde se takova mozZnost
nepripoustéla a ve stanovach SVJ nebylo mozné se odchylit od zdakonnych pozadavkii na
schvalovdni usneseni shromdzdént. “®

V ustanoveni § 1169, odst. 2 Ob¢Z je vSak vyzadovan vysSi pocet hlasti nez
nadpolovi¢ni vétSina. Jedna se o zménu uzivani spolecnych Casti domu a tedy i zménu

v prohlaseni vlastnika. Zde je vyzadovan souhlas nadpolovi¢ni vétSiny vSech vlastnikd,

* §VESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentar k § 1208 a 1209, str. 449
* §VESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentar k § 1206, str. 449
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ptfipadné kvalifikované vétSiny, pokud by tak bylo urceno ve stanovach. Protoze se jedna o
zménu prohlageni vlastnika, je pozadovana pisemna forma.*

Jak uvadi Prazék: ,, Kvoty pro hlasovani Ize upravit ve stanovdch spolecenstvi. Obecné
vSak zvySeni poctu hlasii nad mez stanovenou zdakonem musi byt oduvodnené, mit smysl a
odpovidat dobrym mraviim. “*°

Ve smyslu § 1208, pism. i) Ob¢Z muize shromédzdéni odsouhlasit, ze bude rozhodovat i

o dalSich zalezitostech spolecenstvi a tim si rozhodovani o nich vyhradit.

3.6.6 Rozhodnuti mimo zasedani shromazdéni ,,per rollam*

Nové ustanoveni ObEZ oproti predchozi upravé v BytZ ptipousti rozhodnuti mimo
jednéni (zaseddni) shromdazdéni spoleCenstvi a to ustanovenim § 1210 Ob¢. Jak uvadi
davodova zprava: ,,Z praktickych ditvodit se navrhuje UmoZnit piijmout rozhodnuti také
mimo zasedani. Pripady, kdy tak Ize ucinit, navrh déli na dvé skupiny. Zaprvé jde o pripad,
kdy se na zasedani svolaného shromazdeni nesejde dostatecny pocet viastnikii jednotek, takze
nebudou schopni usndset se. V takové situaci se zamysli umoznit, aby se o zaleZitostech, o
nichz mélo byt na zasedani rozhodnuto, rozhodlo nahradnim zpiisobem bez zasedani per

rollam.«*

V § 1210, odst. 1 se definuje hlasovani per rollam takto: ,,Neni-li svolané
shromazdeni zpusobilé usndSet se, miize osoba, ktera je oprdvnéna shromdzdeni svolat,
navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby
vilastnici jednotek rozhodli o tychz zalezZitostech mimo zasedani. V komentati k § 1210 odst.
1 se uvadi: ,,V zakoné o vlastnictvi bytit nebyla podobnd uprava zahrnuta. Proto také v praxi
vznikaly pochybnosti o tom, zda je ¢i neni mozné, aby SVJ do svych stanov zahrnovala
ustanoveni o moznosti svolavat vlastniky jednotek krozhodovani také mimo zasedani
shromazdeni, tedy k rozhodovani per rollam.“*

V divodové zprave k § 1210 ObEZ se dale uvadi: ,,Vyslovné ustanoveni o moznosti
stanov pripustit tento zpiisob rozhodovani se miize jevit jako nadbytecné, protoze jen opakuje

pravni pravidlo obsazené jiz v obecnych ustanovenich o pravnickych osobach. Zarazeno je

vSak z toho duvodu, aby se z prvého odstavce nedovozovalo opakem, Ze v jinych pripadech

¥V ust. § 567 ObCZ je vetejna listina definovana jako listina vydana orgdnem vetejné moci v mezich jeho
pravomoci nebo listina, kterou za vetejnou prohlasi zakon.

* PRAZAK, Zbyngk. Bytové spoluvlastnictvi: komentdr k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. str. 181

" SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zédkonik: komentdr. Divodova zprava k § 1210 odst 1str. 625
* SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Komentai k §1210 odst. 1 str. 625

35



rozhodovat mimo zaseddni neni mo:né.“** V ustanoveni § 1210 odst. 2 je druhia moznost
hlasovéani per rollam vymezena takto: ,,V jinych pripadech lze mimo zaseddani rozhodnout,
pokud to pripusti stanovy.* Komentart k tomuto dale uvadi: ,,Zakon nijak nevymezuje, tedy ani
nijak neomezuje SVJ Vv urceni, jak tuto moznost rozhodovdani mimo zasedani upravi. Bylo by
tedy mozné pripadné ve stanovdach urcit, Ze ve vSech zaleZitostech pusobnosti shromazdeni Ize

rozhodovat i mimo zaseddni shromdzdéni, navrhne-li to svolavatel.“**

3.6.7 Statutarni organ

Statutarni organ je ve smyslu § 1205 ObCZ organ voleny a nazyva se vybor
spole€enstvi vlastnikli. Pfimo plni povinnosti SVJ a zajistuje prava vici vlastnikim SVJ a
viiéi tietim osobam. Clenové statutarniho organu vykonavaji funkci osobné (zavazek osobni
povahy) a s péci fadného hospodate. Pro ¢leny volenych organti SVIJ je vyslovné stanovena
podminka plné svépravnosti a bezithonnosti ve smyslu predpisti o Zivnostenském podnikani.*®
Statutarnim organem spoleCenstvi je vzdy vybor jako kelektivni statutarni organ anebo
ptedseda spolecenstvi vlastnikd jako individualni statutarni organ pokud tak je vyslovné
uvedeno ve stanovach. Ve stanovach vsak nemohou byt uvedeny ob¢ varianty statutarniho
organu, a pokud neni uvedena zadna z nich, jde o kolektivni statutarni organ. Oproti piedeslé
legislativni upravé uvedené v BytZ je mozné stanovit zasady a podrobnosti upravujici organy
SVJ ve stanovach. Podrobnéj$i Uprava, neni-li ve stanovach SVJ uvedena, se fidi
ustanovenimi § 151 az § 160 Ob&Z o organech pravnické osoby. Jak uvadi Cap v komentafi:
»Pokud jde o SVJ, je také zasadné nové, ze pro tuto pravnickou osobu, povazovanou o zakoné
o0 vlastnictvi bytii za pravnickou osobu sui generis, se podle obcanského zdakoniku subsididrné
pouziji ustanoveni o Spolku“.“'6

Clenové vyboru SVJ, jakozto kolektivniho organu, jsou ve smyslu § 152, odst. 2 Ob&Z
oznaceni jako ,,Clenové voleného organu®. Jsou to fyzické osoby a jsou ¢leny pravnické
osoby, do funkce statutarniho organu jsou voleni, jmenovani ¢i jinak povolani (napf. u noveé

vzniknuvsich SVJ). Po€et ¢lenti neni stanoven ani omezen. K tomu dale uvadi v komentafi

Kabelkova: .,V § 152 ObcZ se pouze stanovi, zZe pravnickda osoba si tvori orgdny o jednom

* SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Divodové zprava § 1210 str. 625
* SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Komentai k § 1210 odst. 2 str. 627
* Zakon & 455/1991 Sb. o zivnostenském podnikéni (Zivnostensky zakon), § 6 odst. 1 pism. b)

** SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentai k § 1158, str. 436
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«tf Volenym ¢lenem statutarniho

Clenu (individuadlni) nebo o vice clenech (kolektivni).
organu muzZe byt ¢len, ale i nelen SVJ a miiZe jim byt i pravnicka osoba, manzelé apod.
Cleny vyboru se tak mohou stat ,.cizi 1idé, tj. ti, kte¥i v domé nevlastni byt (jednotku) ani
jinou cast. Tim je umoznéno, aby se Cleny mohli stat napt. odbornici, jako ekonomové,
pravnici, podnikatelé apod., tedy odbornici v oborech potiebnych ke spravé domu.

Funk¢ni obdobi volenych organtt SVJ je ve smyslu § 246 ObcEZ pétileté, pokud neni ve
stanovach uvedeno jinak. Lze uréit rizn¢ dlouhé funk¢éni obdobi pro riizné ¢leny vyboru. Jak
uvadi v komentati Prazédk: ,,Stanovy musi urcit i funkcni obdobi clenii volenych organii (§
1200 odst. 2 pism. d) ObcZ). Funkcni obdobi lze urcit v podstate jakkoliv, pokud mozno vsak
rozumné. Meéelo by byt ze stanov jasné, kdy funkcni obdobi zacina (napr. volbou, den
nasledujici po volbé, tyden po volbé ¢i od prvého dne ndsledujiciho mésice ci roku...) a kdy
konci (odvoldnim, volbou nového clena...). Neurci-li stanovy Vv rozporu s citovanym
ustanovenim ohledné délky funkcniho obdobi nic, je funkcni obdobi pétileté (§ 246 ObéZ).“48
Voleny ¢len musi souhlasit a funkci ve statutarnim organu SVJ pfijmout. V prubéhu
volebniho obdobi miize ¢len z funkce na svou Zadost odstoupit. K tomu dale uvadi
v komentafi Kabelkova: ,,Clen voleného organu miize ze své funkce odstoupit. K tomu je
nutné, aby zaslat shromazdeni prohlaseni o svem odstoupeni. Jeho funkce pak zanika
uplynutim dvou mésicii od dojiti prohldseni“®® Pokud nejsou podminky odstoupeni ve
stanovach uvedeny, plati ustanoveni § 160 Ob¢Z. Odvolani ¢lena statutarniho organu z jeho
funkce je mozné, jen je-li to uvedeno ve stanovach, a pokud neni, plati celé volebni obdobi,
leda by doty¢ny ¢len pozbyl zakonnou zpisobilost byt ¢lenem statutarniho organu ve smyslu
§ 155 ObcZ.

Statutarni organ spolecenstvi svolava shromazdéni K zasedani, jak je uvedeno v §
1207, odst. 1 ObEZ. Povinnosti je svolat shromazdéni nejméné jednou do roka. Jak uvadi
Cap v komentaii: ,Jde o poZadavek na minimdlni frekvenci shromdzdéni. Stanovy SVJ (a
zirejmé také prohlaseni v pripade, kdy nevzniklo SV.J) vSak mohou urcit castéjsi frekvenci
svolavani shromdzdéni.“*® Svolat shroméazdéni miiZe statutarni organ také z podnétu vlastniki

se Ctvrtinovym podilem hlasti. Neucini-li tak statutarni organ, mohou vlastnici svolat

“ KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku:
komentar: [§ 1158-1222]. V Praze: C.H. Beck, 2013 str. 249

* PRAZAK, Zbynek. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obcanského zakoniku a k zakonu
¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. str. 174

* KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROV A. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku:
komentdr: [§ 1158-1222]. V Praze: C.H. Beck, 2013, str. 250

*§VESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentai k § 1207, str. 612
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shromazdéni sami. K tomu uvadi komentat k Ob&Z: ,,Oproti zdkonu o vlastnictvi byt
nepostaci, aby podnét podali vlastnici majici dohromady alespon jednu ctvrtinu hlasii, nybrz
se vyzaduje vice nez jedna ctvrtina hlasu, pricemz podnét musi podat nejméné dva viastnici
jednotek«.>*

Jak k tomuto uvadi Prazak: ,,Clenové vyboru jsou ti odvizlivci, kteii se neboji pro
celek®® néco udélat, opravé a udribé spolecného domu se ve viastnim volném case v podstaté
bez odpovidajici nahrady venovat, slyset prevazné narky ¢i nekvalifikovanou kritiku. Nicméné
Jjsou clenove vyboru v podstaté zcela nezbytni, bez nich to opravdu nejde a nepujde. Dobré
cleny vyboru si hyckejte, noste na rukou, davejte jim najevo, ze jste radi, ze je v domé madate.

. 12 . v v vy vy v rv 70 53
Profesionalni vybor bude jesté dalsim, vyssim prinosem pro Vas dum. *

3.6.8 Ostatni organy

Ve smyslu ustanoveni §1205, odst. 1 Ob¢Z muze SVJ ziizovat dalsi (fakultativni)
organy spolecenstvi obdobné, jako tomu bylo v predeslé upravé uvedené v BytZ. Tyto
organy vSak musi byt zakotveny ve stanovach SVJ a soufasné¢ nemohou zasahovat do
pusobnosti vyhrazenych shromazdéni a statutdrnimu organu. DalSi organy spolecenstvi se
ziizuji za priméfeného pouziti ustanoveni o pravnickych osobach a o spolku, které jsou
rovnéz uvedeny v ObEZ. Ten vSak nestanovuje, na rozdil od ptedeslé pravni upravy v BytZ,
jaké dalsi organy to jsou, jakou maji pisobnost. Komentai k Ob&Z uvadi: ,, Soucasné zdkon
umoznuje, aby SVJ zrizovalo dalsi organy, aniz by je blize specifikoval, s jednoznacnym
omezenim, Ze tyto dalsi organy nemohou svou piisobnosti zasahovat do zdkonem stanovené a
dale pripadné stanovami urcené pisobnosti shromazdéni a statutdrniho organu. V praxi SVJ
byl za ucinnosti zakona o vlastnictvi bytii casto zrizovan kontrolni organ (bud’ kolektivni, nebo
jednoclenny), coz bude ziejmé nejcastejsi dalsi organ také v SVJ vznikajicich po dni nabyti
ucinnost obcanského zakoniku. “>*

Pokud si tedy SVJ své stanovy upravi, muze ziidit napt. kontrolni komisi, technika
spolecenstvi, rozhod¢i komisi ¢i jiny organ spolecenstvi. Ve stanovach musi byt uveden
nazev, pravomoc a pisobnost dotyéného organu.

Jak k tomuto uvadi Zitek: ,,Shromdzdeéni muze urcit operativniho spravce, tj. osobu,

ktera ma zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku, a kterda pripadné rozhoduje o

> SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentar. Komentai k § 1207, str. 612

*2 Pozn. autora citatu: ,,Samoziejmé i pro sebe, protoze vétsinou jsou i viastniky jednotky.«

* PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi: komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014.str. 178

**SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zikonik: komentdr. Komentai k § 1205, str. 604
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Jjeho zméné“.> Zde je tieba poznamenat, Ze nelze v z4dném piipadé zaménit funkci spravee a
provadéni spravy domu podle ustanoveni § 1189 ObcZ. Spravce svou cCinnosti pomaha

spolecenstvi pii spraveé spolecnych casti domu a pozemku.

Spolecenstvi vlastnikt

§ 1158 az 1222 z. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

1L

SH ROMA?DENI’ VSsichni vlastnici

§ 1208 z. €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Obligatorni organy

STATUTARNI ORGAN Voleni clenové

§ 1205 z. & 89/2012 Sb., obansky zékonik nebo jednotlivec

‘IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII‘

z [ [ ]

ol Voleni

o OSTATNI ORGANY OSTATNI ORGANY Clenove

g § 1205, odst. 1 z. ¢. 89/2012 Sb., § 1205, odst. 1 z. ¢. 89/2012 Sb., nebo

E obcansky zakonik obc¢ansky zakonik jednotlivci
=

=

©

[N

napf. kontrolni komise napf. spravce
Zdroj: vlastni tvorba autora

3.7 Vykon spravy a ¢innosti organtu spolecenstvi vlastnikii

V této kapitole je cilem autora popsat ¢innosti SVJ, tykajici se vykonu spravy. Jedna se
souhrn ¢innosti, které musi SVJ prostiednictvim svych organii ¢init. Zakon uvadi, ze:

woprava domu a pozemku je vse, co nendlezi viastniku jednotky a co je v zdajmu vsech

* ZITEK, Adam. Dopady nového obcanského zdkoniku na postaveni a cinnost SV.J. Praha: Domus Optima,
2014. str. 83

39



spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro radnou péci o ditm a pozemek jako funkcni celek a
zachovdni nebo zlepSeni spolecnych casti“.>® Jak uvadi komentak Ob&Z: ,, Zdkladni pristup
K vymezeni spravy domu a pozemku v zdkoné o viastnictvi bytii a v obéanském zdkoniku
vychazi v zasadé z obdobného principu v tom smyslu, Ze viastnik jednotky spravuje a udrzuje

“57'§ 1189, odst. 1 vymezuje rozsah spravy domu takto: ,,.Sprdva domu zahrnuje

svij byt.
cinnosti spojené s pripravou a provadenim zmen spolecnych casti domu ndstavbou,
pristavbou, stavebni Lipravou58 nebo zménou v uzivani, jakoz i se zrizenim, udrZzovanim nebo
zlepSenim zarizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vsem spoluvlastnikim domu.

Jedna se o administrativni a technické ¢innosti ve prospéch spole¢nych ¢asti domu a
pozemku, které nevykonavaji vlastnici bytii. Zahrnuty jsou zde i dodavky sluzeb centralné
dodavanych do objektu (domu), jako je voda a teplo. K porovnani s apravou podle BytZ je
Vv komentati Ob¢Z uvedeno: ,,...viastnik jednotky nespravuje jednotku jako celek (nebot je
tvorena podily na spolecnych castech nemovité véci a bytem ¢i nebytovym prostorem jako
prostorové oddélenou casti domu nybrz pouze byt ¢i nebytovy prostor zahrnuty v jednotce
(popripade také vylucné uZivanou casti). «99

V ptipad€ spolecnych ¢asti domu vyhrazenych k vyluénému uzivani vlastnika se sprava
vztahuje 1 na tyto ¢asti. Typickym ptikladem jsou balkony a lodzie, ke kterym je pfistup jen
Z jedné bytové jednotky (bytu). Jsou to povinnosti uvedené v § 1189, odst. 2 Ob¢Z). Jak uvadi
v komentati Prazak: ,,Odstavec druhy stanovi vyvratitelnou domnénku, Ze sprdavou domu se
rozumi i sprdava téch spolecnych casti (urcenych zdkonem ci prohldasenim), které slouzi
vwhradné k uzZivani jen nékterému konkrétnimu vlastniku jednotky. Tuto vyvratitelnou
domnénku lze vyvratit bud’ textem, formulaci, znénim prohldaseni vlastnika, anebo konkrétni
dohodou mezi spravcem (spolecenstvim) a konkrétnim viastnikem. “*

,V praxi nelze pominout i zajisténi takovych podminek pro bydleni, které odpovidaji

hygienickym piedpisiim a kvalité Zivota. Typickym prikladem je reseni nadmérného hluku ci
pronikéni nadmérného pachu mezi jednotkami (byty).“®* | tyto innosti patfi do spravy

vykonavané spolefenstvim a v praxi mohou byt po ¢lenech statutarnich organt SVJ

vyZadovany.

** SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Ust. § 1189 (Obecné vymezeni spravy
domu a pozemku)

” SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentdr. Komentai k § 1289, str. 553

>% Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o tzemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon)

*SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zikonik: komentar. Komentai k § 1189, str. 554

® PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi: komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. str. 100

* Nalez Ustavniho soudu 22 Cdo 3281/2008
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3.7.1 Nakladani s byty

Jak jiz autor prace uvedl, po roce 1989 dochazi k vyraznym spoleCenskym zménam
v tehdej§im Ceskoslovensku. Zasadnim zpGsobem se zménil vztah kbytim a jejich
vlastnictvi. Ke zméné dochazi také v oblasti nakladani s nimi v kontextu s pfechodem na
trzni hospodarstvi. Smyslem pravnich Gprav provadénych po roce 1989 je liberalizace trhu,
tj. vznik trhu s byty jako podpora trzniho hospodafstvi, aby majitelé byti (bytovych jednotek)
méli pravo svobodné s byty nakladat jako se samostatnou nemovitosti, tedy stejné jako napf.

S rodinnymi domy.

3.7.2 Vlastnické pravo

Pravo svobodné nakladat s byty vychazi jiz z ustanoveni v Ustavnim zakoné ¢. 2/1993
Sb. Listina zakladnich prav a svobod (dale jen ,,LZPS%): ,,Kazdy ma pravo viastnit majetek.
Viastnickeé pravo vsech viastnikit ma stejny zakonny obsah a ochranu. Dédeéni se zaruc“uje.“62

Vlastnické pravo vymezuje Ob¢Z v Dile 3 Vlastnictvi, Oddil 1 v ustanoveni § 1011 o
predmétu vlastnictvi: ,,Vse, co nékomu patri, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho
viastnictvim.* V ustanoveni nésledujiciho § 1012 jsou vymezena dispozi¢ni prava: ,,Viastnik
ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat a jiné osoby z toho
vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérim zdvaziné rusit prava jinych
osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo
poskodit.“ Jak uvadi v komentaii Dvorak a Srbova: ,,Pokud se jednd o nezdvislost
vlastnického prava, zduraznuje navrh § 1012, Ze vlastnik nakldda s predmétem svého
vilastnického prava volné, tj. primo a svou moci, kterd je tudiz nezavislda na moci kohokoli
jiného. To vSak prece jen neznamenda absolutni volnost a neznamend to, Ze si vlastnik s véci
miize délat, co chce. Proto se zdaroven navrhuje stanovit, ze je vlastnikova volnost limitovana
dvojim: jednak to jsou meze zdkona, jednak také subjektivni prava jinych 0s0b.“®® Ve vite
druhé § 1012 Ob¢Z se stanovuji meze svobodného nakladani s véci, jak dale uvadi Dvorak a
Srbova: ,,Tato svoboda je omezena minimdlné prdavnim radem, uzavienou smlouvou,64

, , . L. . . , . 65
zdkonem, rozhodnutim organu verejné moci vydanym na zadklade zakona.*

®2 Ustavni zakon &. 2/1993 Sb. Listina zikladnich prav a svobod, &lanek 11

® SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Divodova zprava k § 1012, str. 57
* Stanovy SVJ ve smyslu § 567 a § 1138 Ob&Z

& SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdakonik: komentar. Duvodova zprava k § 1012, str. 68
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3.7.3 Byt jako nemovitost

V odstavci 2.6.2 Vymezeni zakladnich pojmi autor prace uvadi, co je zahrnuto v pojmu
jednotka podle ustanoveni § 1159 ObCZ. Je zde taxativné uvedeno, ze jednotka je véc
nemovita. Jak uvadi Zitek: ,,Pojeti bytového spoluvlastnictvi dle nového obcanského zdakoniku
reflektuje ekonomickou a socidlni podstatu existence tohoto institutu, kzerou je vykon prav
K redlné vymezené soucdsti stavby na vlastnickém zaklade, spojeny se spoluviastnickym
reZimem prav a povinnosti k ostatnim soucastem této stavby, které nejsou ve vylucném
viastnictvi jiného, a k pozemku, na kterém se stavba nachazi. Diiraz se vsak klade na prioritu
spoluvlastnictvi véci nemovité, které je pro bytové spoluvlastnictvi v novéem obcanském
zakoniku uréujz’cz’.“GG. Véci nemovité, tj. 1 jednotky podle Ob¢Z, jsou evidovany ve verejném
seznamu. Tim je katastr nemovitosti. KN je zfizen katastralnim zékonem®’, konkrétng
V ustanoveni § 1, odst. 1. Bytové jednotky vymezené ObcZ jsou predmétem evidence v KN.
Se zménou vlastnickych prav k jednotce se provadi vyluéng tzv. ,.vkladem“®® do katastru
nemovitosti.

K pojmu bytového spoluvlastnictvi uvadi komentat Ob¢Z: .,V podstateé se zdiiraziuje, ze
vecné a funkcne je hlavnim ucelem bytového spoluviastnictvi zajistiti spoluviastnikovi
nemovité veci vylucné a absolutni pravo k bytu a ve smyslu diivodové zpravy se vyjadiuje
hlavni socidalni a hospodarsky ucel upravy, tj. zajistit pravo uzivat a pozZivat prostorove
oddélenou cast domu jako pravo odvozené od vlastnictvi jednotky, resp. pravo zahrnuté ve

viastnickém pravu k jednotce.*®°

3.7.4 Clenstvi ve spoletenstvi

Ve smyslu § 1194, odst. 2 je €lenstvi v SVJ je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim
jednotky. Jak v komentati uvadi Cap: ,,Clenem SVJ nemiize byt nikdo jiny ne: viastnik
jednotky v dome, pro ktery SVJ vzniklo. A naopak vlastnik jednotky v dome, v nemz SVJ

% ZITEK, Adam. Dopady nového obcanského zdkoniku na postaveni a ¢innost SVJ. Praha: Domus Optima,
2014. str. 291

®7 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) § 1 odst. 1: ,,Katastr nemovitosti (ddle jen
katastr) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech (dale jen nemovitost) vymezenych
timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto
nemovitostem.

% Z&kon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) § 11 odst. 1 pism. a): ,,Vkladem do katastru
se zapisuje vznik, zména, zanik, promlceni a uznani existence nebo neexistence techto prav: a)vlastnicke pravo.*
® §VESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentai k § 1158, str. 436
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vzniklo, se dnem, kdy nabyl viastnické pravo k jednotce, stivd ze zdkona clenem SVJ.<™ SV
je tak pravnickou osobou S uzavienym poctem c¢leni, tj. pocet ¢lentt SVJ je roven poctu
vlastnikii bytovych jednotek. Jak dale uvadi v komentati Cap: ,,Neprichdzi v vivahu jakékoli
rozhodovani o prijeti za clena ani neprichdzi v uvahu zanik clenstvi, dokud nezanikne

viastnictvi jednotky (jejim prevodem nebo prechodem na jinou osobu anebo zrusenim a

zdnikem SV.J podle § 1215 a 1216).“™

3.75 Trhsbyty

Na jednotku (,,byt*) Ize pohliZet jako na kteroukoli jinou nemovitost. Véc nemovita je
definovana v Hlaveé 1V, Dil 2 Rozdéleni véci v ustanoveni § 498 Nemovité a movité veci
V odst. 1 Ob&Z: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
zarizenim, jakoz i vécnad prdava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-
li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze takovou véc prenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.“ Jak uvadi v komentaii Cap: ,,Rozdéleni domu
na dilci viastnické objekty rovnez umoznuje zajemciim o investice koupit jednotlivé byty nebo

«f2

nebytové prostory a ddle je pronajimat.”“'“ Vlastnik ma tedy pravo jednotku (byt) prodat ¢i

koupit stejné jako napf. rodinny dam anebo jednotku pronajmout.

3.7.6 Povinnosti pri nakupu a prodeji jednotky (zméné vlastnika jednotky)

S koupi a prodejem jednotky (,,bytu) jsou neodd¢litelné spojeny i povinnosti ve vztahu
k SVJ, které ma nabyvatel jednotky, tj. jeji novy vlastnik, ve smyslu § 1176 a 1177 Ob¢Z a
stanov doty&ného SVJ kde jednotku koupil. Jak uvadi v komentati Cap: ,,Zdkon tedy pro tento
ucel rozlisuje mezi pravidly stanovenymi zakonem a dalsimi pravidly urcenymi v prohlaseni
nebo ve stanovach SVJ, popripadé urcenymi usnesenim shromazdeni v souladu se zakonem a
V pripadé vzniku SVJ také v souladu se stanovami SVJ.«"

V ustanoveni § 1176 ObCZ jsou vymezeny povinnosti vlastnika jednotky ftidit se
pravidly: ,,Vznikem viastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost ridit se
pravidly pro spravu domu a pro uzivdani spolecnych casti, pokud byl s témito pravidly
seznamen nebo pokud je mel a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz

umoznil pristup do bytu nebo domu.* K tomu je uvedeno v duvodové zprave: ,,Vyznamnou

" §VESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdakonik: komentar. Komentar k § 1194, odst. 2, str. 573
! tamtéz

2 §VESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentai k § 1158, str. 430

”? §VESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zakonik: komentar. Komentai k § 1176, str. 512
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povinnosti vlastnika jednotky je povinnost ridit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani
spolecnych casti. Tato pravidla stanovi bud’ zdkon, anebo jsou urcena projevy soukromé
viile“™ Povinnost vlastnika Fdit se pravidly vznika okamzikem, kdy se stane vlastnikem
jednotky. Jde o pravidla pro spravu domu a jeho uzivani, uzivani spole¢nych casti, pispévky
na naklady spojené se spravou a udrzbou domu.
V ustanoveni § 1177 ObCEZ jsou pak vymezeny oznamovaci povinnosti vlastnika
jednotky:
odst. 1: ,,Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, ozndami to vcéetné své adresy a poctu osob,
které budou mit v byté domdcnost vlastnikum jednotek prostrednictvim osoby
odpovédné za spravu domu nejpozdeji do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvedel nebo
mohl dozvédet, zZe je viastnikem. To obdobné plati i v pripadé zmény udajii uvedenych
V ozndment.*
odst. 2: ,,Viastnik jednotky oznami bez zbytecného odkladu osobé odpovédné za spravu
domu zmény v poctu osob, které maji v byté domacnost a bydli v ném po dobu, ktera cini
V souhrnu nejméné tri mésice v jednom kalenddrnim roce. To plati i tehdy, prenechal-li
viastnik jednotky byt k uZivani jiné osobé; v takovém pripadé ozndmi i jméno a adresu
této osoby.*

V komentati uvadi Cép: ,,Obsahem oznamovaci povinnosti nabyvatele jednotky podle
odstavce 1 jsou V prvé radé udaje o tom, kdo se stal viastnikem jednotky — tedy nepochybné
jméno a prijmeni, adresa jeho bydlisté (tato adresa leckdy nemusi byt shodnd s adresou
jednotky, kterou nabyl do vlastnictvi) a pocet osob, které budou mit (véetné vlastnika) v byté
domacnost. V odstavci 2 se upravuje dvoji druh oznamovaci povinnosti, a to v pripadé, kdy se
zmeéni pocet osob v domacnosti vlastnika jednotky, a dale v pripade, kdy vlastnik jednotky
poskytne byt do uzivani jiné osobé (zpravidla pujde o poskytnuti bytu do najmu podle § 2201
a ndsl.). Zmeny poctu osob domadcnosti se tykaji jak sniZeni poctu osob, tak predevsim jeho
zvySeni. Pro oznamovaci povinnost podle odstavce 2 se ziejmé nepouZzije jednomésicni lhiita

stanovena v odstavci 1, nebot' se pozaduje splnit oznamovaci povinnost bez zbytecného

odkladu.«™

" SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Divodova zprava, str. 510
" SVESTKA, DVORAK, FIALA, et al. Obcansky zdkonik: komentdr. Komentat k § 1177, str. 515
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3.7.7 Povinnosti pfi nijmu jednotky

Najem jednotky (,,bytu®) je v ObEZ ustanoven v Hlavé 11 Zavazky z pravnich jednani,
0ddil 3 N4jem, Pododdil II - Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu, § 2236:

odst. 1: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori
obytny prostor a jsou urceny a uzivany kucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
S najemcem, ze k obyvani bude pronajaty jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzany stejne,
Jjako by byl pronajat obytny prostor.

odst. 2: ,,Skutecnost, ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu
najemci.*

odst. 3:,,Je-li k zajisteni bytovych potieb najemce pronajat ditm, pouZiji se ustanoveni o
najmu bytu primérené.

Jak je uvedeno v duvodové zprave: .,V zdakladnich ustanovenich se navrhuje obecné
stanovit, co se rozumi ndjmem bytu nebo domu podle zvlastni upravy. Ta sleduje upravu
najmu k zajisteni bytovych potreb. Vyrazem bytova potieba se vyjadiuje nejen ucel, ke
kterému byt bezné slouzi, tj. bydleni, ale i to, Ze byt musi byt k bydleni vhodny a zdravotné
zpiisobily. Proto se zdiraziuje urceni a uzivani bytu k bydleni. Je-li byt pronajat k jinému
ucelu nez k bydleni, tato zvlastni ustanoveni se nepouéz]’z’.“76

Zajisténi nezbytnych sluzeb v dob& najmu vymezuje § 2247: ,,Pronajimatel zajisti po
dobu najmu nezbytné sluzby. Ma se za to, ze nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a
odvadeni odpadnich vod vcetné cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komundlniho odpadu,
osveétleni a uklid spolecnych casti domu, zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilani,
provoz a cisteni kominii, pripadné provoz vytahu.“ K tomu dale uvadi diivodova zprava: ,,Je
na strandch, aby si ujednaly, jaka plnéni spojend s uzivanim bytu zajisti pro ndjemce
pronajimatel a jaka si najemce obstara sam. Pronajimatel v§ak musi zajistit najemci nezbytné
sluzby, ledaze si to strany ujedndanim vylouci. Které sluzby jsou nezbytné, zdlezi na
konkrétnich okolnostech. Proto se jejich katalog voli vyvratitelnou domnénkou.*

V souvislosti se zkuSenostmi S aplikaci Ob¢Z v praxi bylo dne 27. 11. 2015 pfijato
Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmil béZna udrzba a drobné opravy souvisejici
S uzivanim bytu. Pojem ,,béZzna udrzba“ je vymezen v ustanoveni § 2: ,,Béznou udrzbou bytu

se rozumi udrzovani a cisténi bytu vcetné zarizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle

"* PRAZAK, Zbynék. Zivazky z pravnich jedndni podle obéanského zdkoniku: komentdi k § 1721-2893 OZ
podle stavu k 1.4.2017 ve znéni zakona ¢. 460/2016 Sb. Praha: Leges, 2017. Dtivodova zprava str. 850
" PRAZAK, Zbyn&k. Zdvazky z pravnich jedndni podle obéanského zdkoniku: komentar k § 1721-2893 OZ
podle stavu k 1.4.2017 ve znéni zakona ¢. 460/2016 Sb. Praha: Leges, 2017. Dtivodova zprava str. 854
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pri uzivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a cisteni podlah vcetné
podlahovych krytin, obkladii stén a cisteni zanesenych odpadit az ke svislym rozvodium. Dale
se beznou udrzbou rozumi udrzovani zarizeni bytu ve funkcnim stavu, pravidelné prohlidky a
cisteni predmeétit uvedenych v § 4, pism. g), kontrola funkcnosti termostatickych hlavic
S elektronickym rizenim, kontrola funkcnosti hldsice koure vcetné vymeény zdroje, kontrola a
udrzba vodovodnich baterii s elektronickym rizenim.“ V § 4 je vymezen pojem ,,drobné
opravy bytu“ takto: ,,Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni,
pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného
vymezeni nebo podle vyse ndkladu. “ Rocni limit nakladl je stanoven v ustanoveni § 6.

Utinnost tohoto nafizeni je k 1. 1. 20186.

3.7.8 Daiové povinnosti vlastnika jednotky

Danové povinnosti vlastnika jednotky (,,bytu®) jsou definovany v zakoné ¢. 338/1992 Sb.
0 dani z nemovitych véci (dale jen ,,ZoDN®). Tento ziakon vymezuje predmét dané v § 2
odst. 1. takto: ,,Predmétem dané z pozemkii jsou pozemky na vizemi Ceské republiky evidované
V katastru nemovitosti. Jak v komentati uvadi Novotna: ,,Predmét dané je teoretickym
terminem financniho prava a zakladnim prvkem danovepravniho vztahu. Oznacuje objekt
podrobeny dani — prijem, majetek, vec. Predmetem dané z pozemkii je tedy konkrétni
nemovita véc — pozemek. Urceni predmétu dané je vychodiskem k urceni danového
zdkladu.“™

ZoDN v § 2 odst. 2, pism. e) definuje, co neni piredmétem dané z nemovitych véci:
~Predmétem dané z pozemkit nejsou: pozemky v rozsahu odpovidajicim vysi spoluviastnickych
podilii na nich, které jsou soucdsti zdanitelnych jednotek v budoveé bytového domu, a jiné
pozemky Ve spoluvlastnictvi zdanitelnych jednotek v budove bytového domu uzZivané spolecné
S témito jednotkami, a to v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych podilii téchto
spoluviastnikii na nic.* K novelizaci § 2 odst. 2 pism. e) zdkonem ¢. 23/2015 Sb.” uvadi
Novotna: ,,Podil na pozemku, ktery je soucdsti zdanitelné jednotky, nepodléha dani
Z pozemkii, ale zdanuje se v ramci této jednotky, a to pouzitim prislusného koeficientu podle §
10 odst. 3. Jde o legislativneé technické upresnéni vymezeni pozemkii, které nejsou predmétem

dané z pozemku. Uvedené ustanoveni se pouzije jak na jednotku, ktera je vymezena podle

78 NOVOTNA, Monika. Zdakon o dani z nemovitych véci: komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentaf str.
6

7 Z&kon €. 23/2015 Sb. kterym se méni zakon &. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd&jsich
predpist

46



zdkona ¢. 72/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpis, tak i na jednotku podle zakona ¢. 89/2012
Sb. ob¢. zdk.“® Jak dale uvadi Novotna: ,,Podminkou je, aby $lo o pozemky, které jsou ve
spoluvilastnictvi vyhradné vsech vlastnikii zdanitelnych jednotek v dome a jsou uZivany
spolecné s temito zdanitelnymi jednotkami. Z diivodové zpravy pritom vyplyva, ze nemusi byt
nutne uzZivany vSemi vlastniky jednotek, ale jen nékterymi znich (jak je tomu napr.
V pripadech, kdy vlastnici jednotek umistenych v prizemi budovy uzivaji zahradu kolem domu
a vlastnici v dalsich nadzemnich podlazich jiz toto pravo nemaji). Pokud by vsak
spoluvilastnické pravo k pozemku bylo zaloZeno jen nékterym viastnikiim zdanitelnych
Jjednotek, pak by takovy pozemek predmétem dané z pozemkii ziistal.*“®*

Definice jednotky jako nemovité véci je uvedena § 2 odst. 3. ,,Na pozemek, ktery je
soucasti jednotky, se pro ucely dané z nemovitych veci hledi jako na nemovitou veéc, jejimz
viastnikem je ten, kdo vlastni jednotku.“ Jak v komentafi k § 2 odst. 3 uvadi Novotna:
LwUstanoveni zavadi pravni fikci, podle niz se pro ucely dané z nemovitych véci hledi na
pozemek, ktery je soucasti jednotky, jako na nemovitou véc, jejimz viastnikem je dany vlastnik
Jjednotky. Ve skutecnosti totiz takovy pozemek neni samostatnou véci v pravnim smyslu (a
tudiz nemiize byt ani samostatnou nemovitou véci). V souladu s ob¢. zdk. je spoluvlastnicky
podil na daném pozemku soucasti jednotky samé a pouze prislusna jednotka ma rezim
samostatné nemovité véci.“®

V § 3 odst. 1. ZoDN je vymezen poplatnik dané takto: ,,Poplatnikem dané z pozemkaii je
viastnik pozemku.© Jak kK tomu uvadi v komentaii Novotna: ,,Zdkon o dani z nemovitych véci
vychazi ze zakladniho pravidla, podie kterého je poplatnikem viastnik pozemku. Vyjimky z této
zasady pak stanovuji nasledujici odstavce. Z § 13b odst. 1 vyplyva, zZe rozhodujici je stav k 1.
1. kalendairniho roku, na ktery se dan z memovitych véci stanovi. V zasadé tak bude
poplatnikem osoba, ktera je jako viastnik pozemku evidovana v katastru nemovitosti k1. 1.

prislusného roku. V praxi se miiZe stat, ze pred koncem kalendarniho roku dosavadni viastnik

zdanitelny pozemek preved Ina nového nabyvatele, byl poddn i navrh na vklad do katastru

% NOVOTNA, Monika. Zakon o dani z nemovitych veéci: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentar str.
5
8t NOVOTNA, Monika. Zdakon o dani z nemovitych véci: komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentaf str.
9
8 NOVOTNA, Monika. Zdakon o dani z nemovitych véci: komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentaf str.
9
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nemovitosti. Takovou situaci resi § 13a odst. 11 tak, Ze prodluzuje nabyvateli lhiutu pro
poddni pFizndni k dani z nemovitych véci.«®

Piredmét dané z jednotek je definovan v § 7, odst. 1, pism. b) ZoDN: ,,Predmétem dané
ze staveb a jednotek je, nachdzi-li se na vizemi Ceské republiky, zdanitelnd jednotka, kterou se
pro ucely dané z nemovitych veci rozumi jednotka dokoncenda nebo uzivana.“ V divodové
zpraveé se k tomuto uvadi: ,,K novelizaci § 7 odst. 1 pism. a) zakonem ¢. 23/2015 Sb.:
Upresiuje se vymezeni predmétu dané ze staveb a jednotek v tom smyslu, Ze predmétem ze
staveb a jednotek neni rozestavend stavba, ale takova stavba, kterou lze podle stavebniho
zdkona® uzivat, nebo kterd je uzivana. Z hlediska stavebniho zdkona plati, Ze je-li stavba
dokoncena, je zpusobild k uzivani. Pokud by stavba nebyla zpusobila k uzivani, neni stavbou
dokoncenou.“®® V komentaii dale uvadi Novotna: ,,S ohledem na to, ze stavba prestala mit
zasadné charakter samostatné nemovité véci, nemiize byt pro urceni predmétu dané ze staveb
a jednotek aplikovan ob¢. zak. Zakonodarce si proto u dané ze staveb a jednotek vypomdaha,
odkazuje se na katastralni zakon a konstatuje, Ze predmétem ze staveb a jednotek je budova ve
smyslu jak tento pojem chape pravé katastralni zakon. Katastralni zdkon v § 2 pism. 1)
definuje budovu jako nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym zdakladem, ktera je
prostorovée soustiedéna a navenek prevainé uzaviena obvodovymi sténami a stresni
konstrukci. Z uvedené definice je ziejmé, ze predmeét dané ze staveb a jednotek se znacne zuzil
a Ze jim jsou pouze ty stavby, které je mozné povazovat za budovy ve smyslu citované definice
V katastralnim zakonu®. To viak neznamend, Ze by zdanitelna stavba-budova musela byt i
evidovana v katastru nemovitosti, tato skutecnost, e pro ucely dané ze staveb a jednotek zcela
irelevantni.«®’

Poplatnici dané jsou definovani v § 8 odst. 1. ZoDN: ,,Poplatnikem dané ze staveb a
Jjednotek je viastnik zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky.* Zaklad dané je vymezen v §
10 odst. 1: ,,Zdkladem dané ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby je vyméra zastavéné
plochy v m? podle stavu k 1. lednu zdaiiovaciho obdobi.“ K tomu v komentafi uvadi Novotna:
wZaklad dané miizeme definovat jako predmét dané vyjadreny ve stanovenych jednotkach.

Zakladem dané ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby je vymeéra zastaveéné plochy v m?. Pro

8 NOVOTNA, Monika. Zdkon o dani z nemovitych véci: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2015. KomentaF str.
11

8 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) § 119 a 123

8 NOVOTNA, Monika. Zdkon o dani z nemovitych véci: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Divodova
zprava str. 37

8 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

8 NOVOTNA, Monika. Zdakon o dani z nemovitych véci: komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentaf str.
39
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urceni vyse dané je rozhodujici stav zjisteny vzdy k1. 1. zdanovaciho obdobi. Zastavena
plocha je definovina § 10 odst. 2.“®

Podlahova plocha pro bytové jednotky je definovana v odst. 4 ZoDN: ,,Podlahova
plocha zdanitelné jednotky pro ucely dané z nemovitych véeci nezahrnuje podlahovou plochu
spolecnych casti nemovité véci v rozsahu podilu na nich, ktery je zahrnut v jednotce.”
V komentéii dale uvadi Novotnd: ,,Do vymery podlahové plochy jednotky, prepocitané podle
daného koeficient (§ 10 odst. 3), se nezapocitava plocha spolecnych casti domu, na kterych se
spoluvilastnicky podili viastnici jednotek a které jsou vyjadreny spoluviastnickym podilem
vilastnika jednotky na spolecnych castech domu. Znamena to, Ze soucet podlahovych ploch
jednotek nebude v praxi totozny s celkovou podlahovou plochou domu, ve kterém jsou
Jjednotky umisteny. Spolecné casti domu, jako jsou pristupové chodby, schodisté apod., které
jsou ve spoluvlastnickém podilovém spoluviastnictvi viastnikii jednotek, se do vymery
podlahové plochy jednotky pro potieby vypoctu dané ze staveb a jednotek nezapocitavaji
zddnym zpiisobem.«®

V § 12b ZoDN se uvadi: ,,Ustanoveni tohoto zdkona o jednotce a o nemovité véci se
pouziji obdobné i na jednotku, kterd je vymezena podle zdkona o vlastnictvi bytﬁgo spolu se sni
spojenym podilem na spolecnych castech domu, a pokud je s ni spojeno vlastnictvi k pozemku,
tak i spolu s podilem na tomto pozemku.“ Z divodové zpravy k § 12b dle zdkonného opatieni
Senatu & 344/2013 Sb.:* | Ustanoveni § 12b reaguje na dichotomii jednotek zaloZenou §
3036 nového obcanského zdkoniku. Ustanoveni sméruje na pripady, kdy po dni nabyti
ucinnosti nového obcanského zdakoniku bude viastnické pravo k jednotkam nabyvino podle
dosavadnich pravnich predpisii, zejména podle zdakona ¢. 72/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisu. Na zdklade tohoto ustanoveni, hovori-li zakon o jednotce, aplikuji se dana

ustanoveni jak na jednotky vymezené podle nového obcanského zakoniku, které jiz zahrnuji

podil na pozemku, na néemz je diim zrizen (§ 1158 a nasl. Nového obcanského zdakoniku), tak

¥ NOVOTNA, Monika. Zdkon o dani z nemovitych véci: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2015. KomentaF str.
57
¥ NOVOTNA, Monika. Zdkon o dani z nemovitych véci: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2015. KomentaF str.
58
% 7akon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliujici nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni
pozdgjsich piedpist

Zakonné opatteni senatu ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci vstoupilo v platnost od 1. 1. 2014.
Toto opatieni urcuje noveé poplatnika dané. Nové poplatnika dané definuje § 1 odst. 1: ,,Poplatnikem dané
Z nabyti nemovitych véci je nabyvatel viastnického prava k nemovité véci.* Predmét dané je vymezen v § 2 odst.
1: ,,Predmétem z nabyti nemovitych véci je uplatne nabyti viastnického prava k nemovité véci, ktera je a)
., pozemkem, stavbou nebo jednotkou nachdzejicimi se na vizemi Ceské republiky .

49



obdobneé také na jednotky vymezené podle zdakona ¢. 72/1992 Sb., ve znéni pozdejsich
predpisi, a spolu s nimi i na s nimi spojeny podil na spolecnych castech domu, a pokud je

S touto jednotkou spojeno i viastnictvi pozemku, tak i na podil na tomto pozemku.

3.7.9 Daiové povinnosti spolefenstvi

Jak autor uvadi v odst. 2.5.2 Definice spolecenstvi vlastnikil, spolefenstvi vlastniki je
podle ustanoveni § 1194, odst. 1 Ob¢Z pravnicka osoba, jeZ nesmi podnikat. Jejim
ucelem je zajistovani spravy domu a pozemku. Podle toho se uplatni prisluSna zakonna
ustanoveni o danich z pFrijmi pro tyto pravnické osoby.

Zakon ¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmu, ve znéni pozdé&jSich predpisi (dale jen
»ZoDP“), vymezuje damové povinnosti pro pravnické osoby (danové poplatniky)
V ustanoveni § 18 odst. 1: ,,Predmétem dané jsou prijmy (vynosy) z veSkeré cinnosti a
Z nakladani s veskerym majetkem (ddle jen ,,prijmy*“), neni-li dale stanoveno jinak.“ V § 18
odst. 3 ZoDP je upravena danova povinnost pro subjekty, jez nejsou urc¢eny k podnikani: ,,U
poplatnikii, kteri nejsou zaloZeni nebo zrizeni za ucelem podnikani, jsou predmétem dané vzdy
prijmy z reklam, z élenskych prispévkii a prijmy z najemného s vyjimkou uvedenou v odstavci
4 pism. d).“

V odst. 4 ZoDP se upravuje ptedmét dané: ,,U poplatnikii uvedenych v odstavci 3 nejsou
predmétem dané prijmy:

a) z ¢innosti vyplhyvajicich z jejich poslani za podminky, Ze naklady (vydaje) vynalozené
podle tohoto zdakona v souvislosti s provadenim téchto cinnosti jsou vyssi; cinnosti,
které jsou poslanim téchto poplatnikii, jsou stanoveny zvlastnimi predpisy, statutem,
stanovami, zrizovacimi a zakladatelskymi listinami,

b) z dotaci a jinych forem stdtni podpory a podpory z rozpocti obci, jsou-li poskytnuty
podle zviastniho predpisu

C) z uroku z Vkladii na bézném uctu

d) z prondjmii statniho majetku, které jsou podle zvlastniho predpisu prijmem statniho
rozpoctu.

V komentafi se k tomuto dale uvadi: ,,Vsechny pravnické osoby nejsou podnikatelskymi
subjekty, stejné jako jimi nejsou vSechny fyzické osoby. A obdobné jako v pripadé fyzickych
osob, zakon rozlisuje do urcité miry danové povinnosti dotykajici se pravmickych osob.
Odlisny zpusob ke zdaneni se tyka prdavnickych osob, které nejsou zaloZeny ¢i zrizeny za
ucelem podnikani. Které pravnické osoby se pod timto oznacenim mysli, je vymezeno v 0dst.

7. Jsou to napr. rozpoctové organizace, nadace, obce, politické strany apod. U téchto
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subjektit prijmy, které nejsou predmétem dane, nalezi do kategorie prijmu, kde by jejich
celkové zdanéni bylo u pravnické osoby v rozporu s ucelem, pro ktery byla pravnicka osoba
zaloZena ci zrizena. N zakoné jsou pro tyto subjekty vyslovné uvedeny prijmy, které jsou vidy
predmétem zdaneni, dadle prijmy, které nejsou predméetem zdaneni, a ty, které jsou od dané
osvobozeny.«%

Dan z nemovitosti se na SVJ nevztahuje, nebot’ tuto dan odvadi vlastnici bytovych
jednotek samostatné za svou jednotku, jak autor uvedl v odstavci 2.8.7 Danové povinnosti

vlastnika jednotky. Zde je na misté upozornit, ze dan z nemovitosti nelze zaménit za dan

v . . 03
Z prevodu nemovitosti.

3.7.10 Povinnost spolecenstvi vést ucetnictvi

Spolecenstvi je povinno vést Ucetnictvi a to ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 7 ZoDP.
Komentat k tomu dale uvadi: ,,U pravnickych osob, které nebyly zalozeny ci ziizeny za ucelem
podnikani, se posuzuje hospodareni — prijmy (vynosy) a vydaje (ndklady), jak jiz bylo
uvedeno, za celé zdanovaci obdobi podle jednotlivych druhii ¢innosti. Pro sprdavné zarazeni a
posouzeni prijmii a vydaju, které se zohlednuji v dainovém priznani, je treba, aby bylo vedeno
priikazné ucetnictvi a aby byly oddéleny prijmy, které jsou a které nejsou predmetem dané, od
tech prijmu, které jsou sice predmétem dané, ale jsou od dané osvobozeny.“94 Vlastni rezim

vedeni ucetnictvi stanovuje zakon €. 563/1991 Sb., zakon o ucetnictvi.

3.7.11 Dan z prijmu fyzickych osob ve vztahu ke statutirnimu organu spole¢enstvi

Jak jiz autor uvedl, vybor spoleCenstvi (statutdrni organ SVJ) je ve smyslu § 1205 Ob¢Z
tvofen nejméné tiemi ¢leny zpravidla z fad ¢lentt SVJ. Pokud si ¢lenové statutdrniho organu
vyplaceji odmény za svou praci, jsou tyto jejich pfijmy povazovany za prijmy ze zavislé
¢innosti ve smyslu ustanoveni § 6 odst. 1 pism. ¢) ZoDP: ,,Prijmy ze zavislé cinnosti jsou: c)
odmeény clenii statutarnich organu a dalSich organii pravnickych osob.“ Jak se uvadi v
komentati: ,,Odmény clenii statutarnich organii a dalsich organu pravnickych osob maji

specificky charakter z pohledu toho, kdo odmény vypldci. Nejedna se o vydaje, které by bylo

* BAKES, Milan a Hana MARKOVA. Zakon o danich z pijmi: komentat. Praha: C.H. Beck, 1998 str. 80, 81
% Zakon &. 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, zrusen k 1. 1. 2014 a
nahrazen zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

** BAKES, Milan a Hana MARKOVA. Zakon o danich z pijmi: komentat. Praha: C.H. Beck, 1998 str. 81
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mozné zahrnout mezi danove uznatelné ndaklady (i kdyz jde u prijemce o prijmy ze zavislé
¢innosti). Druhou zvlastnosti téchto prijmii je to, Ze i v pripade, je-li jejich vysSe nizkad, neni
mozné, aby u nich platce uplatnil danovy rezim zdanéni zvlastni sazbou, ale miize zdanit tento
prijem pouze zalohovym Zpﬁsobem.“95

Zdanovani odmén ¢leni vyboru (statutarniho organu SVJ) provede SVJ. Zdanovani se
provadi formou zalohové dané. Tyto zalohy odvadi SVJ spravci dan€ u mistné ptislusného
finan¢niho ufadu. V piipad¢ dohody o provedeni prace ve smyslu § 74 zakona ¢. 262/2006

Sb. zakonik prace v pozdéjSich znénich odvede SVJ rovnéz dan spravci dané na prislusSném

finan¢nim Giadu.

* BAKES, Milan a Hana MARKOVA. Zékon o danich z pifjmi: komentat. Praha: C.H. Beck, 1998 str. 31
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4 Prakticka cast

Prakticka c¢ast této diplomové prace se zabyva interpretaci a porozuméni kazdodennich
situaci pii fizeni chodu spolecenstvi v kontextu s jejich socialnim vyznamem. Veskeré déni a
chod SVIJ je z vétSiny zakotven ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve
znéni pozd¢jsSich predpisti a stanovami. Z hlediska vnitiniho chodu a fizeni SVJ maji prave
stanovy svllj nezastupitelny vyznam, a spolecné s notarskym zipisem maji formu vetejné
listiny®™ a jsou ulozeny ve sbirce listin® jiz pii zaloZeni SVJ. DileZita je moznost zmény
stanov spolecenstvi kdykoliv to bude z hlediska chodu a fizeni SVJ nezbytné. Tyto maji
odrazet konkrétni situaci a pozadavky na chod a fizeni konkrétniho spoleCenstvi avSak
sohledem na pfislusna ustanoveni ObCZ, nebot’ nesmi byt vrozporu S kogentnimi
ustanovenimi Ob¢Z. Clenové spoledenstvi a vybor maji ve stanovach uéinny nastroj k fizeni
chodu a vnitiniho uspofadédni SVJ a k naplnéni svych vlastnickych prav pfi feSeni problémil
vznikajicich S uzivanim bytovych jednotek v dom¢.

Ke zjisténi problémovych situaci, jez mohou zésadnim zpiisobem ovliviiovat chod a
fizeni SVJ bylo uzito rozhovoru se &leny vybort vybranych SVJ. Clenové vybortl, zpravidla
jejich ptedsedové, odpovidali na pfedem pftipravené polostandardizované otdzky a dopliujici
otazky formou nestandardniho rozhovoru po kratkém uvodnim seznameni. Vysledné

rozhovory byly podrobeny analyze a interpretaci ve slovni i grafické formé.

41.1 Otazky

Otéazky k provedeni rozhovora se zastupci statutarnich organa spoleCenstvi byly voleny
tak, aby byly jednoznacné a aby nebylo nutné otazky respondentiim dodate¢né vysvétlovat.
Dale bylo zohlednéno, aby se na otazky dalo odpovédét jednoznacné bez dodate¢ného
upiesiiovani. Autor pfipravil tfinact otazek.

Pro kratké seznameni uvodem rozhovoru byli respondenti pozadani o sdéleni své funkce
ve statutarnim organu a kratky popis lokality, ve které se dim nachazi. Nésledné byly

respondentim piedloZeny otdzky.

*®\/ ust. § 567 Ob&Z je veiejna listina definovana jako listina vydana organem vefejné moci v mezich jeho
pravomoci nebo listina, kterou za vefejnou prohlasi zakon. To sebou nese povinnost pofizeni notaiského zapisu
jak pfi zalozeni SVJ, tak i pfi naslednych zménach stanov.

%7 Zakon ¢&. 304/2013 Sb. zékon o vefejnych rejstiicich fyzickych a pravnickych osob, § 66
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4.1.2 Vybér SVJ

Prostfednictvim ¢lenti statutarnich organti byl proveden rozhovor se Ctrnécti
spolecenstvimi vlastnikti. Spolecenstvi byla vybrana z mésta Pardubic a Hradce Kralové.
Jednotliva spoleCenstvi byla vybirana podle lokality, kde spolecenstvi sidli. Tii spolecenstvi
maji své sidlo ve stfedu meésta, dalsi spoleCenstvi maji sidlo na sidlisti. Obé mésta jsou

statutarnimi a jsou téz tzv. univerzitnimi mésty.

4.1.3 Interpretace a vyhodnoceni jednotlivych otazek

v yJ¥__ 7

Otazka €. 1: Jaka je usnaSeni schopnost na shromazdénich?

Usnaseni schopnost shromazdéni vzhledem k dostatecnému poctu zacastnénych vlastnikl
bytovych jednotek je podle reakci respondenti moZno oznadit jako ,,noéni muru* vsech
dotazovanych ¢lent vybori. Ugast na shromazdéni je zasadni. Jak je uvedeno v § 1206 Ob&Z,
wShromazdeni neni voleny organ a cleny shromazdent jsou vsichni viastnici®. Pokud ucast na
shromazdéni nedosdhne nadpoloviéni vétSiny spoluvlastnického podilu na spole¢nych
prostorach domu, neni shromazdéni usndsSeni schopné. Pokud se tak stane, prakticky neni
mozné ptijimat Zadna rozhodnuti.

To si uvédomuji ¢lenové vyborti SVJ. Chovani vlastnikli vSak ukazuje spise opak, jejich
ucast na shromazdéni klesla. Podle odpovédi respondentt se potvrdila skute¢nost, ze tendence
ucasti na shromazdénich je klesajici, popt. stagnuje u hranice 50% ptitomnych (jejich
spoluvlastnickych podill). Tento trend ma dopad na fizeni SVJ. V piipadech, kdy zakon
vyZzaduje vyss§i nez nadpolovi¢ni vétSinu, napt. ke schvaleni stanov, je v takové situaci tato

zmeéna nemozna.
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Obrazek 5 Graf ucasti na shromazdéni (usnaseni schopnost)

Ucast na shromazdéni (usnasenischopnost)
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 2: Jak casto vyuzivaji vlastnici jednotek pIné moci k jednani na
shromazdéni?

,PInd moc“®® je obecnd znama viem &lend SVJ nejen pri zastupovani ve vécech
tykajicich se chodu SVJ. Institut zastupovani je vymezen v Hlavé III. Zastoupeni v ustanoveni
§ 436 az 488 ObcZ.

Vlastnici jednotek plné moci uzivaji a tato praxe zastupovani na shromazdéni ma
vzestupnou tendenci az na hranici 20% spoluvlastnického podilu. ,,PIna moc* pro zastupovani
je vyzadovana ¢leny vyboru SVI. I pies vyslovnou Zadost ¢lent vyboru k vyuziti plné moci k
zastupovani dochézi k netcasti na shromazdéni na hranici 5% spoluvlastnického podilu.

Ve vétsiné piipadi dochazi k zastupovani sousedy. Jak respondenti uvedli, jako duvod
zastupovani praveé sousedy je skuteCnost, Ze sousedé spolu v domé bydli a tedy znaji
problémy a vé&di, jak diskutovat nad projedndvanymi problémy. Pokud vSak daji hlas napf.
dceti ¢i synovi, pak vzhledem k neznalosti prostiedi pti diskuzi o problému na shromazdéni
nemohou odpovidajicim zplisobem reagovat a diskutovat. Déti vlastnikli vétSinou jiz nebydli
s rodi¢i a maji svou rodinu jinde. Zmocnénci z fad déti vlastnikid zpravidla jen pasivné sedi na

shromazdéni a jen hlasuji ve smyslu zastupovani plnou moci.

W

% Zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpisti § 441 Smluvni
zmocnénec
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Duivodem pro plnou moc k zastupovani na shromazdéni spolecenstvi respondenti uvedli
vétSinou velké pracovni vytizeni vlastnikd, né€kdy spojené s cestou do zahrani¢i. Dal§im
divodem je péce o malé déti, pokud jsou déti ve veéku, kdy navstévuji zajmové krouzky apod.,
jsou doprovazeny rodic¢i. Dal§im divodem je dlouhodoby pobyt vlastnika bytu v zahranici bez

toho, aby vlastnik byt pronajal, tito vlastnici jsou malo komunikativni.

Obrazek 6 Graf vyuziti plné moci k zastupovani na shromazdéni SVJ

Podil plnych moci na ucasti ve shromazdéni
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 3: Jak ¢asto dochazi k prodeji byta?

Prodej bytd vzrostl u vétSiny dotazanych SVJ. Jak uvedli respondenti, jedna se o
generacni obménu u domt vystavénych v 70 letech minulého stoleti. V pribéhu jednoho az
dvou let se obméni 25% vlastnikti bytt.

Jako nejcastéjsi piipad prodeje bytové jednotky v domé uvedli dotazovani respondenti
dédictvi. Novymi majiteli se stdvaji potomci ptivodnich vlastniki, ktefi jsou postaveni pied
rozhodnuti, jak sbytem naloZit. Z vétsi ¢asti je takto nabyty byt prodan. Jen mald cést
zdédény byt pronajme. Novi vlastnici byty kupuji pro potifebu bydleni nebo jako predmét své

investice.
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Obrazek 7 Graf ro¢niho prodej byt (zména vlastnika)

Rocni prodej bytti (zména vlastnika)
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka €. 4: Jak se dozvite o zméné vlastnika bytu?

Jak uvedli respondenti ke sdélovani informaci pfi zméné vlastnika bytu, VétSina starych
ani novych vlastnikd nic vyboru SVJ nesd¢li, informace si vybor musi zajistit sdm. Tato
odpovéd” dotazovanych c¢lenli statutdrnich orgdni SVJ jednoznacéné ukazuje na
nedodrZovani zakonného ustanoveni v Ob¢Z uvedeného v § 1176 a 1177. Tato zjisténa
skutecnost ukazuje na zhorSenou komunikaci mezi statutdrnimi orgdny SVJ a samotnymi
Cleny SVIJ. Bez poskytnutych informaci je nékdy velmi komplikované vyrozumét vlastnika
bytu napf. pfi mimofadné udélosti v domé nebo byté v jeho neptitomnosti.

Nejméné je pripadd, kdy zménu oznami vlastnik bytu, pohybuje se na hranici 5%. Vice
se dozvi vybor kontrolou prostfednictvim internetu v KN, takto zjisténé informace se
pohybuji na hranici 25%, a nej€astéji se dovidda vybor SVJ zménu vlastnika sdélenim
ostatnich vlastnikll, zde se jednd o témét okamzitou reakci pfi zpozorovani zmén v dome.
Tato zji$téni se pohybuji na hranici 70%. Je na misté poznamenat, Ze zména v KN se projevi

do 30 dnti od doruceni navrhu na vklad do KN,

W

% Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdg&jsich
ptredpisti § 33 lhity pro zapis do katastru
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Obrazek 8 Graf zmény vlastnika jednotky podle zplsobu zjisténi

Zmény vlastnika jednotky podle zplsobu zjisténi

05%

0 70% O oznameni vlastnika
B zjisténiv KN vyborem

O zjiSténo pozorovanim

B 25%

Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 5: Jste spokojeni s pristupem vlastnika k domu a funkci SVJ?

Pokud se tyka pfistupu vlastniki bytl, ktefi byt sami uzivaji, je podle odpovédi
respondenttl vétSina vybort SVJ s piistupem spiSe spokojena, pohybuje se na hranici 60%.
Podle odpovédi 1ze dale konstatovat, ze pristup vlastniki je osobnéjsi. Na doplnkovy dotaz
respondenti uvedli, Ze vEtsSi zajem spatfuji ve smyslu vétsiho zajmu o chod SVJ, vlastnici
chapou byt jako sviij majetek. Neni jim lhostejné, jak se SVJ (konkrétné Clenové vyboru)
stard o spole¢né prostory domu, nebot na jejich spravu si musi sami pfispivat. DalSim
motivem pro zajem ze strany vlastniku je jejich spolurozhodovani, jak bude se spole¢nymi

prostory ve smyslu spravy nalozeno.
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Obrazek 9 Graf spokojenost s pristupem vlastnikti k domu a SVJ

Spokojenost s pristupem vlastnikti k domu a SV)J
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 6: Jak ovliviiuji zmény vlastniki byti chod SVJ?

Jak uvedli respondenti na tuto otazku, je dllezité, zda vlastnik ve svém byté také sdm
bydli. V takovém piipadé ma tendenci prosadit praxi, na kterou je zvykly z minulého mista
pobytu nebo ji povazuje za spravnou.

Na shromazdénich se pravé novi vlastnici bytu stavaji témi, ktefi se snazi prosadit néco
nového a presvédcit ostatni spolumajitele ke zménam, rekonstrukcim a opravam apod. Zmény
vlastnikl spiSe ovliviiuji chod SVJ, leZi na hranici 63%. Podstatné mensi je skupina vlastniki,

kteti spiSe chod SVJ neovliviiuji, pohybuje se na hranici 19%.

Obrazek 10 Graf vlivu zmény vlastniky na chod SVJ

Vliv zmény vlastnika na chod SVIJ
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat
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Otazka €. 7: Jsou vlastnici bytu ochotni pro spravu domu pracovat?

Vlastnici bytd, jak odpoveédéli respondenti, spiSe nejsou ochotni pracovat pro spravu
domu, jejich neochota lezi na hranici 75%. Ochotu vyjimeéné projevi spiSe jedinec, napt. pfi
feseni jednoho ukolu, ke kterému ma z néjakého diivodu vztah, hladina ochoty lezi na 3%.
Vétsina vlastnikli ponecha spravu plné€ na starost vyboru SVJ.

Jak uvedli respondenti na dopliujici otazku, divodem neochoty pracovat pro spravu
domu je zodpovédnost, kterou by musel ,,ochotny* vlastnik pfi praci pro SVJ piijmout. Na
dalsi doplnkovy dotaz, zda existuji i dalsi davody neochoty pracovat pro SVIJ bylo
respondenty odpovézeno, ze Clenové vyborli jSOU za svou praci odménovani penézi a

V obecném poveédomi Se ma za to, Ze je to ,,jejich starost.

Obrazek 11 Graf ochoty vlastnikli pracovat pro spravu domu

Ochota vlastnikt pracovat pro spravu domu
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 8: Jaky je pocet byti v pronajmu ve vasem SVJ?

Tato otdzka u respondenti vyvolala spiSe negativni reakce. Na doplitujici otazku proc
tomu tak je, odpovédéli respondenti, Ze zjisStovani poctu pronajatych byti v domé je pro ¢leny
vyborid SVJ komplikované. Jak dotazovani ¢lenové vyboru uvedli, 0 pronajmech byti se ve
vetsing piipadt dovidaji az podle zvySeného pohybu cizich osob, popt. podle vzniklych
problémt v domé.

Nejcastejsi podil pronajatych byt podle udaji od respondentti lezi na hladiné 5 az 10%

z celkového poctu byt v domé.
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Obrazek 12 Graf podilu bytti v pronajmu

Podil byt v pronajmu
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 9: Jak se dozvite o pronajmu bytu?

Jak jiZ respondenti uvedli v predchozi otazce'™, pro ¢leny vyboru SVIJ je zjisténi, Ze je
byt v pronajmu, ¢asto komplikované. Zptsob, jakym se vybor SVJ dozvidd o prondjmu lze
rozdélit do tii kategorii.

Oznameni vlastnika bytu o pronajmu a sdéleni informaci vyboru SVJ ve smyslu
ustanoveni zakona'® splni pouze 5% vlastnikii byti. Ozndmeni od najemce, po dohodd
s vlastnikem Ze ozndmeni provede, ucini jen 1% ndjemct. Vlastni zjisténi SVJ o tom, Ze je
byt pronajat ¢ini 94%. Vybor se dovidd o pronajatém byté prostfednictvim informaci od
ostatnich vlastniki a to pfi potizich a problémech vznikajicich v souvislosti s pronajmem.

Informace o pronajmu byt se do KN neuvadéji, nelze je tedy prostiednictvim KN zjistit.

1% Poznamka autora: Otazka &. 9: Jaky je po&et byt v prondjmu ve vasem SVJ?

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist § 1177

101
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Obrazek 13 Graf zplsobu zjisténi SVJ o pronajmu bytu

Zpusob zjisténi SVJ o pronajmu bytu
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 10: Jaké udaje oznamuji vlastnici byt vyboru SVJ?

Rovnéz tato otazka vzbudila negativni projev respondentti. Diivodem je skutecnost, ze ze
strany vlastnikl bytl je sd€¢lovano minimum informaci a vybor ma se zjistovanim informaci
praci navic. Pokud si informace vyzada vybor, musi se na konkrétni informace doptat
s odkazem na ustanoveni § 1176 a 1177 Ob¢Z.

V 88% si musi vybor SVJ vyzadat konkrétni informace od vlastnika bytu, protoze
vlastnici nevédi, jaké informace maji podle ustanoveni ObCZ za povinnost statutdrnimu

organu sdélit.

Obrazek 14 Graf oznamovani udajti o bytu vyboru SVJ

Oznamovani udajti o bytu vyboru SVJ
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat
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Otazka €. 11: Jak ovliviiuji najemnici chod SVJ?

Tato otazka vzbudila u respondent nejvetsi zajem. Na dopliujici otazku ¢im je tato
otazka vyjimecna, sdélili respondenti, ze s najemniky jsou spojeny spousty problematickych
situaci, které jako ¢lenové vybori musi nékdy i kazdy den fesit. Jde tedy 0 vyrazné negativni
zkuSenost c¢lend vybort s ndjemniky v domech. Autor doSel ke zjisténi, Zze najemnici
ovliviiuji chod SVJ az 83% vyvolavanim problému, které je mozno rozdélit do ¢tyi kategorii
podle vlivu na chod domu. Je na misté uvést, Ze dochazi k jejich prolinani.

V domech s pronajatymi byty se pohybuji Castéji neznamé osoby, nedochazi k zavirani
vchodovych dvefi do domu (respondenty oznaceno ,,z domu je prichod’ak®) a to také vede ke
kradezim véci uloZenych na chodbach pted byty, jako je obuv, jizdni kola apod. Ze stejného
divodu dochazi ke zvySenému poctu kradezim vloupanim do sklep a vloupani do kolaren.

o Z pronajatych bytt vychazi mnohdy hluk, nékdy i smrad. Jedna se o Casty piipad
vlivu najemct na chod SVJ, protoze vybor musi nastalou situaci i opakované
feSit. N4jemci timto jedndnim omezuji na pravech uzivani bytd ostatni. Jsou
pfipady, kdy je nezbytnd asistence policie, v jednom piipadé¢ byla zjednana
asistence Hasi¢ského zachranného sboru, Sluzeb mésta a Policie CR z dtivodu
poruseni hygienickych zvyklosti a zajisténi odcizenych véci.

o Na chodbach je odloZeno neptipustné mnozstvi véci. Tim je ohroZena poZzarni
bezpe¢nost domu a v pifipadé¢ evakuace muze snadno dojit ke zranéni Cci
znemoznéni byt a dim opustit. Je provadéna pravidelné kontrola dodrzovani
pozarnich predpisi 1% a jejich zavazné porugeni miize vést k ulozeni sankce.

o Jsou poskozovana spolecna zafizeni domu. Dochézi k poskozovani vybaveni
vytahtl, osvétleni spole¢nych prostor, posprejovani omitek, znehodnoceni hasicich
ptistroji nebo jejich kradeze apod.

Dotazovani ¢lenové vyborti hodnoti vliv ndjemniki na chod SVIJ jako vyrazny a to

v 83%. Najemnici, ktefi neptisobi negativné na chod SVJ zaujimaji jen 1%.

192 Zakon &. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané ve znéni pozdgjsich predpisi
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Obrazek 15 Graf vlivu najemcti na chod SVJ

Vliv ndjemct na chod SVJ
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazka ¢. 12: Jaky je vztah najemcta k domu a funkci SVJ?

Respondenti uvedli, Ze najjemci zadny vztah k domu a SVJ nemaji, nezajima je chod,
pokud nejsou sami zasadné omezeni, nezajimaji se o nic. Nejsou ochotni komunikovat. Jak
dale respondenti uvedli na dopliujici otazku, na upozornéni, Ze néco konaji Spatné, odmitaji
najemci zjednat napravu. Vybor SVJ je v té€chto piipadech nucen kontaktovat vlastnika bytu a
tyto zélezitosti s nim feSit. Dotazovani respondenti uvedli, ze v 87% nemaji ndjemci zadny

vztah k domu a SVJ.

Obrazek 16 Graf vztahu najemct bytt k domu a chodu SV)J

Vztah najemci k domu a chodu SVJ
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat
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Otazka €. 13: Jaké zptuisoby pro feSeni problémi volite?

Jak respondenti na tuto otazku uvedli, feSeni vznikl¢é situace je odvislé od charakteru a
délky trvani konkrétniho problému.

V kratkodobém horizontu jsou v jednodussSich piipadech problémy feseny domluvou ze
strany vyboru SVJ, ve slozitéjSich za pomoci ozndmeni policii a nékteré z nich pak fesi
spravni organ obce. Jedna se o opakujici se problémy ze strany najemcti, kdyz dochazi napf.
k obtéZzovani hlukem apod.

V piipadech, kdy problémy dlouhodobé pietrvavaji, jsou feSeny jinym zplsobem nez
Vv pfedchozim piipad€. NejcastéjSim fesenim je zaloba a to v pfipadech vzniku dluhu vlastnika
vuci SVJ. Toto feseni je uplatnéno v 62%.

Reseni problémil ze strany vyborti SVJ jsou tato: Opakujici se problémy v dlouhodobém
horizontu si SVJ dale upravuji za pomoci zmény stanov a to v 22%. V navaznosti na to si SVJ
do platnosti ustanovi i domovni fad a to v 10%. Je na mist¢ poznamenat, ze ob¢ tato feSeni
vyzaduji vice Casu a zpravidla i1 asistenci pravnika. Jako moznost, kterou zakon nové
«103

umoznuje, se ukazuje i vyuziti hlasovani mimo zasedani shromazdéni ,,per rollam jez

vybory vyuzivaji v 3%.

Obrazek 17 Volba nejéastéjsich zplisobt feseni probléma

Volba nejcastéjsich zpusobu fesSeni problému
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0 22% Ozména stanov
B prijeti domovniho fadu
O pravni cestou
O cestou policie

H 3%

B per rollam

0 3% 0 62%

Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat
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4.1.4 Shrnuti a vyhodnoceni otazek

Respondentiim bylo poloZeno tfinact otazek za tcelem zjisténi podminek pro fizeni a
chod SVJ, vyhodnoceni stanovenych hypotéz a splnéni cile této diplomové prace.

Otazky ¢. 1 a 2 jsou interpretovany formou c¢iselné fady. Vyhodnoceny byly Ctyfi za
sebou jdouci obdobi jednoho roku. Porovnanim obou vysledki je vysvétlen vztah mezi Gcasti
na shromazdéni a zastupovani formou plné moci a matematicky vyjadien pomoci trendovych
rovnic. Provedenym odhadem bylo za nezménénych okolnosti prokazano, ze v nasledujicich
rocich nevyrovna nartst poctu plnych moci Gc¢ast na shroméazdéni tak, aby byla dodrzena
hranice schopnosti se usnaset nad 50%. Odhad je graficky i matematicky znazornén v obrazku

¢. 18.

Obrazek 18 Graf zavislosti pribéhu ucasti a zastupovani s odhadem vyvoje

Zavislost prubéhu ucasti a zastupovani s odhadem vyvoje
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Zdroj: vlastni zpracovani autora podle sbéru dat

Otazky ¢. 3 az 13 jsou interpretovany jako podil na celkovém poctu udévany v
procentech. Tyto otazky je mozno dale rozdélit nasledovné:

Otazky €. 3 az 7 se tykaji vlastnikll bytovych jednotek v domé¢ a jejich chovani a ptistupu
k SVJ. Provedenymi rozhovory u respondentii byl prokazan spise kladny vztah k bytovému
spoluvlastnictvi a chodu SVIJ. V pribéhu roku dochazi k obméné vlastnikli bytii nejcastéji
vintervalu od 5 do 10%. Informace o prodeji bytu, resp. jeho nabyti novym majitelem, Si
musi vybor SVIJ zjistit vlastnim Setfenim v domé a pozdéji si je ovetit v KN. Ke komunikaci
snovymi vlastniky bytovych jednotek v domé dochazi az pozdéji. Lze konstatovat, Ze
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s vlastniky, kteti sami byt vyuzivaji k bydleni (byt nepronajimaji), jsou clenové vyboru spise
spokojeni a to v 60%. Vlastnici chapou byt jako sviij majetek a zajimaji se o spolecné
prostory domu, protoZze si na jejich sprdvu musi pfispivat a nejsou lhostejni ani ke
spolurozhodovani o nich. Novi vlastnici bytovych jednotek ptfimo ovliviiuji chod SVJ v 63%,
maji tendenci piinést nové zmény, podnéty apod., a to prostfednictvim shroméazdéni SVIJ, kde
své navrhy uplatiuji. Vlastnici bytd vSak nemaji tendenci pro chod SVJ pracovat. Jejich
neochota pro dim pracovat lezi na hladin€ 75%. Tento negativni pfistup vlastnikii bytovych
jednotek je dan tim, Ze nechtéji mit zodpovédnost za sva rozhodnuti a praci pro SVJ plné
ptenechavaji ¢lenim vyboru SVJ, nebot’ ti jsou za svou praci finanéné odménovani.

Otazky ¢. 8 az 12 se tykaji ndjemct bytovych jednotek v domé¢ a jejich chovani a ptistupu
k SVJ. Otazky tykajici se pronajmu a chovani najemct vyvolaly u ¢lent statutarnich organt
negativni reakce. Lze konstatovat, ze pronajmy byta v domech jsou spojeny s nemalymi
komplikacemi, tykajicimi se neplnéni oznamovaci povinnosti ze strany vlastnikli a predevs§im
chovani najemct v domé¢. Pocet pronajatych bytovych jednotek v domé se nejcastéji pohybuje
v intervalu od 5 do 10% z celkového poctu bytovych jednotek v domé. O pronajmu bytl se
vybory SVIJ dovidaji vlastnim zjiSt€énim v 94% tim zpisobem, Ze je zaznamenan zvySeny
pohyb cizich osob v domé nebo vzniknou problémy, které vybor musi fesit. Jen 5% vlastnik(
splni oznamovaci povinnost a pronajem sdéli nékterému ¢lenu vyboru SVJ. Lze konstatovat,
ze vlastnici byt nevédi, jaké informace maji vyboru SVJ sdélit. Jen 10% vlastnika byt sdéli
o pronajmu informace vyboru SVJ, ale tyto informace jsou nedostacujici. Pocet vlastnikd,
ktefi zadné informace vyboru nesdéli, lezi na hranici 88%. Nejvétsi zajem u respondentd
vyvolala otazka tykajici se ovliviiovani chodu SVJ najemniky, protoze ¢lenové vyborti musi
feSit problémy spojené s ndjmem bytovych jednotek v domé. Podil na feSeni problémul
v domé spojeny s ndjmem bytové jednotky ¢ini 83%. Problémy spojené s najemniky lze Clenit
do ctyf kategorii; problémy spojené se zvétSenym pohybem cizich osob v domé a
s kradezemi, problémy spojené s hlukem a zdpachem obtézujicim ostatni spolubydlici
v dom¢, dale problémy spojené s odkladanim véci na chodbach domu porusujici pozZarni
ochranu domu a problémy spojené s poSkozovanim spole¢nych prostor domu a jejich
vybaveni. Najemnici, ktefi nemaji na chod SVJ vliv tvofi pouze 1%. Vztah nijemnika
k chodu SVJ je negativni, v 87% nemaji najemnici k SVJ zadny vztah. Lze konstatovat, ze
chod SVIJ a problémy s tim spojené je viibec nezajimaji a s ¢leny vyboru nekomunikuji.

Otazka ¢&. 13 se tyka volby zpiisobu feseni problémii. Clenové statutarnich organti SVJ
pfijimaji feSeni nastalych problémt v domé jednak podle charakteru konkrétniho problému a
dale podle délky trvani konkrétniho problému. NejcastéjSim zpilisobem feSeni je podani
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zaloby v ptipadé, ze SVJ u nékterého vlastnika vznikne viic¢i spolecenstvi dluh a na vyzvu
K uhrazeni vlastnik bytu nereaguje. Zménu stanov SVJ, kterymi si mizou vlastnici bytovych
jednotek upravit chod spolecenstvi podle svych konkrétnich podminek a potieb, voli v 22%.
Tento proces je Casoveé narocny a vyzaduje odbornou asistenci pravnika. Pfijeti domovniho
fadu voli 10% spolecenstvi, tato moznost neni ¢asové narocnéd jako u stanov. V ostatnich,
jednodussich ptipadech, je volena alternativa domluvy ze strany ¢lenti vyboru spolecenstvi
nebo asistence policie a pfipadné predani spravnimu organu obce k vyieSeni. Tento zplsob
feSeni je vyuzivan na hranici 3%. Na stejné procentudlni hranici je vyuZzivana nova forma

hlasovani mimo zasedani ,,per rollam* umoznujici ptijeti zrychlené pfijeti pozadované zmény.
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5 Vysledky a zhodnoceni vysledkii praktické ¢asti

Prakticka cast diplomové prace prinesla zjisténi, Ze spoleCenstvi vlastnikd, jako
specifickd pravnicka osoba (korporace), je z pohledu fizeni a chodu ovliviiovano problémy
spojenymi se specifickou pravni upravou vymezenou v Ob¢Z.

Spolecenstvi vlastnikli je primarné zaloZzeno pouze ke spravé spolecnych prostor domu a
nesmi podnikat. Spolecenstvi vlastniki vzniké zakladatelskym jedndnim a schvalenim stanov,
jimiz se tidi chod spolecenstvi. Schvalovani stanov a dalSich usneseni spoleCenstvi je
vyhrazeno z pohledu zakona shromazdéni, jehoz ¢lenové jsou vSichni vlastnici bytovych
jednotek v domé.

Z udaji, ziskanych metodou strukturovaného neformdlniho rozhovoru bylo autorem
prace zjiSténo, ze rozhodovani a pfijimani usneseni na shromdzdéni vlastnikl je zdsadnim
zpusobem ohroZeno tim, Ze ucast vlastniki bytovych jednotek na jednani ma klesajici
trend. Bylo zjisténo, Ze ucast na shromazdéni se pohybuje na hranici 50%. Aby bylo
shromazdéni vlastnik schopno se usnéset a piijimat rozhodnuti, je ve smyslu platné pravni
upravy nezbytnd ucCast nadpoloviéni vétSiny spoluvlastnického podilu na spolecnych
prostorach domu. V nékterych ptipadech je zdkonem vyzadovana vys$si ucast, naptiklad pii
zmeéné stanov. Nedostatecnd ucast vlastnikli znemozni pfijeti zmén stanov. To mlze mit
zasadni dopad na chod spolecenstvi, protoze stanovy jsou primarnim dokumentem, jimz se
spolecenstvi fidi. Dale bylo autorem zjisténo, Ze vlastnici bytovych jednotek nahrazuji svou
ucast na shromdzdéni prosttednictvim plné moci. Vyuziti plné moci k jednani na shromézdéni
se podle zjisténych udaji se pohybuje na hranici 22%. Provedenym odhadem a porovnanim
trendli bylo zjiSténo, Ze vyuziti plnych moci nezajisti V budoucich obdobich usnéaseni
schopnost shromézdéni.

Praktickd ¢ast prace prinesla dale zjisténi, ze spoleCenstvi vlastniki je ovlivnéno
volnym nakladanim s bytovymi jednotkami na trhu s byty.

Byt, ve smyslu zakona jednotka, je véc nemovita. Véci nemovité, a tedy i jednotky, jsou
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti. Ve smyslu bytového spoluvlastnictvi jsou
vymezena dispozi¢ni prava, umoznujici s bytem libovolné¢ nakladat. Toto ustanoveni
umoziuje vlastnikim byt volné s byty nakladat stejnym zptisobem, jako mohou napiiklad
vlastnici rodinnych domt. Vlastnici mohou byty nabyvat do vlastnictvi, pronajimat, prodavat.
Vlastnici se, po nabyti bytovych jednotek do vlastnictvi, stavaji ¢leny spolecenstvi vlastnik,

a pokud byt prodaji, jejich Clenstvi ve spolecenstvi zanikne.
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Zudaju ziskanych autorem prace bylo zjisténo, Ze volné nakladani s byty na trhu
nemovitosti ovliviiuje chod a Fizeni spoleenstvi. Zasadnim zplisobem je ovlivnén chod a
fizeni spolecenstvi pfi pronajmuti bytu. Ze zjisténych udaji vyplyva, Ze pronajmuti bytu se
na problémech pfi fizeni a chodu spolecenstvi podili 83%. Najemnici nemaji Zadny vztah ke
spolecenstvi a 0 jeho chod se nezajimaji. V domech dochazi ke zvySenému pohybu cizich
osob a kradezim. Dochazi k poskozovani spoleénych prostor a jejich vybaveni. Odkladanim
nepfiméfeného mnozstvi véci na chodbach domu je ohrozena pozarni ochrana a evakuace
osob pi1 mimotadnych udélostech a dochazi obtézovani ostatnich v domé nadmérnym hlukem
a zépachem. Dale bylo z dat ziskanych autorem zjisté€no, ze novi vlastnici bytl, kteti sami
v bytech bydli, maji spiSe pozitivni vztah K chodu spolecenstvi v 63%. Novi vlastnici
bytovych jednotek maji smahu diskutovat o problémech a prosadit zmény, které by
pozitivné podpotily chod spoleCenstvi. S touto iniciativou pfichdzeji na shromazdéni

spoleCenstvi, kde se snazi je uplatnit i u ostatnich vlastnikd.

Vyhodnoceni hypotéz.
Ke splnéni cila diplomové prace byly stanoveny tyto hypotézy:

1. stavajici pravni Uprava umoznuje efektivné fidit chod spolecenstvi
hypotéza byla potvrzena;
stavajici pravni Gprava rozsifuje moznosti fizeni chodu spolecenstvi a umoznuje
efektivné tidit chod spolecenstvi

2. byt jako ptedmét trhu ovliviiuje chovani vlastnikd jednotek
hypotéza byla potvrzena;
chovani vlastnikl jednotek je ovlivnéno, vlastnici musi reagovat na zmény
vV domé zejména piijetim novych usneseni nebo zménou stanov

3. chovani vlastnikll k bytu a domu jako k pfedmétu vlastnictvi je spiSe neptiznivé
hypotéza nebyla potvrzena;
chovani vlastnikll jednotek je spiSe ptiznivé, vlastnici vnimaji byt a diim jako své
vlastnictvi a tomu své chovani pfizplisobuji

4. chovani ndjemnikl k bytu a domu je spiSe neptiznivé
hypotéza byla potvrzena;
chovani ndjemnikt je neptiznivé a vyvolava nutnost pfijimani komplikovanych
usneseni k eliminaci vzniklych problémi
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6 Zavér
Spolecenstvi vlastnikti je specifickd pravnicka osoba — korporace, ustanovena
Vv soukromém zajmu. Jejim hlavnim ukolem je spravovat spoleéné casti domi s byty.
Zvlastni postaveni mezi pravnickymi osobami a odlisny zptsob fizeni spoleCenstvi vedl
autora k sepsani této diplomové prace.
Cilem diplomové prace bylo na zakladé komplexniho rozboru vysvétlit pravni Gpravu pro
spolecenstvi vlastnikii.
Autor prace zkoumal:
- zda stavajici pravni Gprava umoziuje efektivné fidit chod spolecenstvi;
bylo potvrzeno, Ze stavajici pravni Gprava umoZiiuje a rozSifuje moZnosti Fizeni
spolecenstvi vlastnikii,
- zda byt jako pfedmét trhu ovliviiuje chovani vlastnikii jednotek;
bylo potvrzeno, ze vlastnici byt musi reagovat na zmény v domée pfijimanim novych
usneseni a zménami stanov,
- zda chovani vlastnikti k bytu a domu jako k pfedmétu vlastnictvi je spiSe nepiiznivé;
nebylo potvrzeno, vlastnici chapou byt i dim jako své vlastnictvi, cemuz svij ptistup
prizpisobuji,
- zda chovani najemnikt k bytu a domu je spise nepfiznivé;
bylo potvrzeno, Ze chovani najemniki je nepfiznivé a vyvolava nutnost piijimani

komplikovanych usneseni k eliminaci vzniklych problémd.

Komplexnim rozborem a vysvétlenim platné pravni upravy je vysvétlena definice
spolecenstvi vlastnikll, vznik a pfedmét Cinnosti, zakladatelsky zpisob jednani a vyznam
stanov pro chod spolecCenstvi, organy spolecenstvi a vykon spravy a cCinnosti organi
spolecenstvi. Tento cil diplomové prace byl naplnén.

Ptijetim nového ob¢anského zakoniku doznala pravni Gprava nékterych prilomovych
zmén a rozsifeni. Zakonodarce tim vyrazné posilil a upfesnil pravni prostiedi pro
spolecenstvi vlastnikti bytovych domt.. Znalost a vyuZiti zaAkonnych moZnosti dava prostor
organim spolefenstvi vyfesit chod spolecenstvi ve prospéch vlastnikti bytovych jednotek
v dom¢. Organy spoleCenstvi mohou vyuzit fadu ustanoveni k feSeni problémil spojenych

S fizenim a vnitinim chodem spolecenstvi.
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Komparaci teoretickych poznatkli a dat ziskanych rozhovory se ¢leny statutarnich organti
spoleCenstvi dosSel autor prace ke zjiSténi, Ze vyuzitim stavajici pravni upravy lze
efektivné Fidit chod spole¢enstvi vlastnikii. Nezbytnym predpokladem K tspésnému a
efektivnimu fizeni chodu spolecenstvi vlastnikii je znalost stavajici pravni Gpravy a jeji
aplikace do praxe. Dale autor prace povaZuje za nezbytné vysvétlovat vlastnikim byt
vSechny aspekty bytového spoluvlastnictvi a jejich dopad na chod spolecenstvi vlastnikd.
Ditlezita je spoluprace s odborniky v oblasti bytového spoluvlastnictvi. Doslo k potvrzeni
prvni hypotézy.

Autorem prace bylo zjiSténo, Ze ¥izeni a chod spoleCenstvi je provazeno
problémovymi situacemi, které musi statutdrni organy spoleCenstvi teSit. Nejvice
problematické pro Fizeni a chod spolecenstvi je chovani najemnikta. Doslo k potvrzeni
ctvrté hypotézy.

Dulezitym zjisténim autora je sniZujici se ucast vlastniki jednotek na shromazdéni.
Tim je omezeno nebo znemoznéno pfijeti usneseni. To ma zasadni vliv na Fizeni a chod
spole€enstvi. Tento cil diplomové prace byl naplnén.

Dale bylo autorem zjisténo, pokud vlastnik bytu sam v byté bydli, ma spiSe pozitivni
vztah Kk fizeni a chodu spoleCenstvi. Naopak negativni pFistup vlastnikd jednotek spatiuje
autor v neochoté pro spolecenstvi pracovat. Nedoslo k potvrzeni tfeti hypotézy.

Autorem prace bylo zjisténo, Ze vlastnici bytovych jednotek reaguji na feSeni problému
zménou stanov spolecenstvi ¢i pfijetim dalSich usneseni, napiiklad pFijetim domovniho
fadu. Je nezbytné, aby vSichni byli seznameni se znénim stanov a domovniho fadu. Doslo
Kk potvrzeni druhé hypotézy.

Autor v zavéru diplomové prace uvadi doporuceni, vychéazejici z porovnani teoretickych
vychodisek a praktického chodu spolecenstvi zjisténého na zaklad¢ vyzkumu.

- provadét odpovidajici vyhodnoceni problémovych situaci a hledat vhodné feSeni
ve smyslu zakona

- spolupracovat s odbornymi pracovniky; v nové pravni upravé se tito mohou stat
¢lenem vyboru bez nutnosti, aby v domé vlastnili byt

- vyuzivat plné moci k zajisténi dostatecné ucasti na shromazdéni; v nové pravni
uprave je mozno vyuzit i hlasovani mimo zasedani ,,per rollam*

- v€as a podrobné¢ seznamovat vlastniky bytd s problémy, které se budou na
shromazdeéni fesit

- vyuzivat moZznosti pfijeti ,,domovniho fadu* k detailnimu upraveni chodu
spolecenstvi a vyvésit jej na vyveéskach v domé
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- vysvétlovat vlastnikim principy bytového vlastnictvi v souvislosti s feSenymi
problémy

- pfizvat na shroméazdéni i najemniky jako hosty, aby se s chodem spoleCenstvi
méli moznost seznamit, véetné moznosti dotazat se na podrobnosti

- navrhnout pouziti technickych prostfedkli k omezeni nezadouciho chovani

obyvatel domu

Uloha spoledenstvi vlastnikti vzhledem k jeho specifickému postaveni neni rozhodné
jednoduchéd. Ani ¢lenové statutarnich vyborii nemaji svou praci snadnou, pravé naopak.
Autor prace doSel k zavéru, Ze je diilezité, aby ¢lenové statutarnich organa spolecenstvi
sami prohlubovali znalosti bytového spoluvlastnictvi a dale tyto znalosti rozsiFovali do
fad ¢lent spoleenstvi. Jedinou moznou cestou, jak dosahnout uspéchu pii fizeni

spoleCenstvi vlastnikd, je disledné dodrzovani a vyuzivani ustanoveni pravnich norem.
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Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdé¢jSich
predpist

Ustavni zékon & 2/1993 Sb., Listina zékladnich prav a svobod, ve znéni tstavniho zékona ¢.
162/1998 Sb.

Zakon ¢. 338/1992 Sh. o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd¢jsich predpist
Zakon €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmi, ve znéni pozdéjsich predpist
Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a

nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a doplnujici nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytu), ve znéni pozdéjsich piedpisa, zruseno k 1. 1. 2014.
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8 Prilohy

8.1.1 Seznam spolecenstvi vybranych k provedeni rozhovoru

Ptehled vybranych SVJ je uveden v nasledujici tabulce:

Tabulka 1 Seznam vybranych spolecenstvi

Nazev spolecenstvi Lokalita Clen statutarniho IC
organu
Spolecenstvi vlastnikli | stfed mésta p. Kotlanova 259 55 187
pro dim Palackého predseda
tiida ¢p. 1958 a 1959
Pardubice
Spolecenstvi vlastnikii | stfed mésta p. Tovarek 750 10 976
pro dim Palackého predseda
tiida ¢p. 1947 az 1949
Pardubice
Spolecenstvi vlastnikii | stfed mésta p. Hana 27470 849
pro dim ul. Svobody predseda
¢p. 2497 Pardubice
Spolecenstvi vlastnikd | Sidliste ing. Falhaur 27552 144
pro dim VarSavska 215 | Polabiny II. predseda
a 216 Pardubice —
Polabiny I1
Spolecenstvi vlastnikti | Sidlisté p. Kolar 27511 383
pro dim VarSavska 211 | Polabiny II. ¢len vyboru
a 212 Pardubice —
Polabiny I1
Spolecenstvi vlastnikd | Sidliste p. lllova 062 52 371
pro dam VarSavska 235 | Polabiny II. predseda
a 238 Pardubice —
Polabiny II
Spolecenstvi vlastnikd | sidlisté p. Vecetilek 259 80 483
pro dam Brozikova 424 | Polabiny IV. predseda
az 426 Pardubice
Spolecenstvi vlastnikti | sidlisté p. Matatko 287 86 751
pro dim Brozikova 427 | Polabiny IV. ¢len vyboru
az 429 Pardubice
Spolecenstvi vlastnikd | sidliste p. Kucerova 021 91 415
pro dim Lezaku 352 Polabiny I11. ¢len vyboru
Pardubice
Spolecenstvi vlastnikti | sidlisté p. Makalous 288 47 784
pro dim Kosmonauti | Polabiny II. ¢len vyboru
243 az 246 Pardubice
Spolecenstvi vlastnikd | sidliste p. Burska 247 41 380
pro dim Kosmonautti | Polabiny II. ¢len vyboru
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247 az 251 Pardubice

Spolecenstvi vlastnikd | sidlisté p. Dolnicek 022 40 122
pro dim Prodlouzena Polabiny I1 predseda

227 az 230 Pardubice

Spolecenstvi vlastnikti | sidlisté p. Zeman 024 11 211
pro dim Be¢lehradska Polabiny IV. predseda

391 az 398 Pardubice

Spolecenstvi vlastnikd | sidlisté ing. Vondra 288 14 916
pro dim Kollarova predseda

1714 Hradec Kralové

8.1.2 Seznam pripravenych otizek respondentiim

Jaka je usnaseni schopnost na shromazdénich?
Jak casto vyuzivaji vlastnici jednotek pIné moci k jednani na shromazdéni?
Jak casto dochazi k prodeji bytt?

Jak se dozvite o zméné vlastnika bytu?

a &~ DN

Jste spokojeni s pfistupem vlastnikt k domu a funkci SVJ?
V ¢em spatiujete vetsi zajem?
6. Jak ovliviiuji zmény vlastnikd bytt chod SVJ?
7. Jsou vlastnici ochotni pro spravu domu pracovat?
Jaky je ditvod neochoty?
Existuji i dalsi davody neochoty?
8. Jaky je pocet bytli v pronajmu ve vasem SVJ?
Pro¢ tato otdzka vyvolala negativni reakci?
9. Jak se dozvite o prondjmu bytu?
10. Jaké udaje oznamuji vlastnici byt vyboru SVJ?
11. Jak ovliviiuji najemnici chod SVJ?
Cim je tato otazka vyjime¢na?
12. Jaky je vztah najemcti k domu a funkci SVJ?
Jak reaguji najemci na upozornéni?

13. Jaké zptisoby pro feseni problémii volite?
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