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Spolecenstvi vlastnika jednotek a jeho sprava

Community of unit owners and its administration

Souhrn

Tato diplomova prace je zaméfena na problematiku spolecenstvi vlastnikli. Spolecenstvi
vlastnikli je specificka pravnickd osoba, ktera ma jisté odliSnosti od jinych pravnickych
pro tvorbu zisku, ale pouze pro prostou spravu domu a pozemku. Tato prace prfiblizuje
teoretickd vychodiska k danému tématu, ktera jsou nezbytnad pro pochopeni a orientaci
v ni. Teoretickd ¢ast prace se zabyva problematikou rozdilu zalozeni a vzniku SVJ
pied rokem 2014 a po ném, ¢lenstvim v ném vcetné€ povinnosti a prav vlastniki, internimi

dokumenty - pfedev§im stanovami, organy SVJ a hospodatenim vcetn¢ jeho zdanéni.

Praktickd &ast se vénuje statistickym udajim o SVJ za celou Ceskou republiku
a hlavni mésto Prahu a dale pak rozebira chod SpoleCenstvi vlastniki Kyjevska 507,
kde se zabyva jeho soucasnym stavem, podily, organy, pfispévky a jejich vyactovanim
a aktudlnimi problémy. Prakticka ¢ast obsahuje dva kvalitativni vyzkumy — jeden s dvaceti
piedsedy SVJ v podobé polostandardizovaného telefonického rozhovoru (dotazniku)

a jeden s predsedkyni Spolecenstvi vlastnikii Kyjevska 507 v podob¢ rozhovoru.

Klic¢ova slova: spolecCenstvi vlastnikli, obansky zakonik, byt, sprava, stanovy, smlouva,

jednotka



Spolecenstvi vlastnikli jednotek a jeho sprava

Summary

This thesis is concentrate on issue an community of unit owners. Community
of unit owners is a specific legal entity, that has some differences from other legal entities.
The most important difference is just character this legal entity. Community of unit owners
is not established for profit making, but only for simple management of the house and land.
This thesis describes the theoretical background to this topic, which are necessary
for understanding and orientation. The theoretical part deals with the difference between
the establishment and formation of community of unit owners before and after 2014,
membership, including rights and obligations of owners, internal documents, authority

of this legal entity and his management and taxation.

The practical part is devoted to statistical data on community of unit owners
of Czech Republic and his capital city Prague. The part analyzes the operation
of the community of owners of Kyjevska 507 — the topical situation, membership,
authority of this community and his actual problems. The practical part includes two
qualitative researches - one with twenty chairpersons community of unit owners -
in the form of half standardized phone interview and one with the chairwoman

of the community of unit owners of Kyjevska 507 - in the form of an interview.

Keywords: Community of unit owners, civil code, apartment, administration, charter,

contract, unit
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1 Uvod

Problematika spoleCenstvi vlastnikl je tzce spjata s otazkou bydleni, cozZ je téma,
které za svlij zivot fesi kazdy c¢loveék. Praveé proto je to téma stile aktudlni a zajimavé.
Pravni Uprava, upravujici spoleCenstvi vlastnikli, prodélala v poslednich letech zna¢né
zmény, a to zejména s prijetim zdkona ¢. 89/2012 Sb. (obcansky zakonik). Spolecenstvi
vlastnikli je pravnickd osoba, ktera doznava stale vétsi oblibu, rozrista se jejich pocet,
a to nejen vystavbou novych bytovych domi, pokracujici privatizaci statnich bytd,
ale 1 zménou formy z druzstevnich domu (bytil) na spolecenstvi. Problematika SVJ neni
vSak tak zcela jednoducha, jak by se mohla zdat. Je nutné si predevsim uvédomit, Ze se tato
pravnicka osoba jako jedna z madla, skldda z osob (vlastnici, ¢lenové vyboru, kontrolni
komise), které jsou vétSinou v oblasti podnikani, ekonomie - GCetnictvi a prava absolutni
laikové. Z druhé strany pravé na tyto osoby doléhaji nékdy az nesmysIné velka bfemena,
kterda na né klade zakon. Pravé z tohoto diivodu zaziva oblast profesionalni (pienesen¢)
spravy nemovitosti vzestup. Tyto podniky poskytuji spoleCenstvim zazemi v oblasti pravni,
ekonomické, administrativni a technické. V kazdé z téchto vyjmenovanych oblasti pracuji
profesionalové, ktefi jsou schopni zajistit pomoc, pokud ji spolecenstvi potiebuje. Pravni
oblast zajistuje asistenci predevSim vyboru pii vécech pravnich, tedy naptiklad pii nové
tvorbé stanov. Ekonomickd ¢ast zajiStuje predevSim oblast ucetnictvi a zdanéni
spolecenstvi. Administrativni sféra ma na starosti kontrolu a plnéni plateb a technicka
oblast zajistuje fyzické provadéni oprav, revizi apod. Kazda tato ¢ast miize byt soucasti
dané spravy, anebo pouze se spravou spolupracovat jako externi firma. Autorka pro svou
praxi zvolila mensi rodinnou firmu Lisno Consulting a. s., a ziskala tak cenné zkuSenosti,

které uplatnila predevsim v praktické ¢asti této prace.

Téma této diplomové prace nebylo vybrano ndhodné, ale navazuje na autorcinu
bakalafskou praci, kterd se vénovala tématu ,,Byt jako predmét vlastnictvi®. Autorka
se této oblasti spolecCenstvi vlastnikii ucastni pifimo - zatim pouze z pohledu cClenky

shromazdéni, ale v budoucnu by se této sféte rada vénovala i profesné.
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2 Cil a metodika
2.1Cil

Cilem praktické casti této diplomové prace je vyhodnoceni prehlednosti
a srozumitelnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, pro praktické¢ fungovani
Spolecenstvi vlastnikii, a to z pohledu ptedsedi - pravnikl tak i “nepravniki“. Bude
zjistovano, co konkrétn¢ se predsediim libi a nelibi (nebo co zplisobuje problémy) v nové
pravni Upraveé. Soucasti tohoto cile bude 1 zjisStovani jejich vzdelani, zda se jedna o interni
(vlastniky jednotky v dom¢) ¢i externi predsedy, dale také, zda SVJ provadéji svoje spravy
samy nebo tuto povinnost pfenasi na jiny specializovany subjekt. Dale bude zjistovano,
jestli webové stranky vlastni spise velkd spoleCenstvi (resp. spolecenstvi s vétSim poctem
bytli nebo vchodii). Jednim z hlavnich soucasti cile je feSeni otazky, zda je uprava SVJ
postacujici v aktualni formé, nebo zda by mél byt vytvoren novy zékon, ktery by plné

osamostatnil sféru spolecenstvi vlastnikd, jeho spravu a jejich vzorové dokumenty.

Dil¢im cilem praktické ¢asti bude popsat fungovani konkrétniho vybraného
spolecenstvi v praxi v¢etn¢ zhodnoceni a popt. nazna¢eni moznych vychodisek nékterych
situaci, ve kterych se dané spoleCenstvi aktudlné nachazi. Dal§im dil¢im cilem této Casti
prace bude souhrn statistickych tdaji o SVJ na uzemi Ceské republiky a hlavniho mésta
Prahy, a to pfedevsim dle poctu spolecenstvi vlastnikii, poctu byt v SVJ a jejich meziro¢ni

zmény.

Cilem teoretick¢ casti je shrnuti stavu veSkeré platné legislativy tykajici

se spoleCenstvi vlastniki a jeho spravy, kterou musi SVJ za dobu své existence fesit.

2. 2 Metodika

Tato diplomovéa prace bude rozd€lena na dvé Casti — Cast teoretickou a Cast
praktickou. Pro vytvofeni této prace bude nejprve shroméazdéna a prostudovana pravni
legislativa U¢innd od 1. 1. 2014 (a novelizace od roku 2015), dale budou prostudovany

dostupné odborné knihy a Casopisy zohlediujici platnou pravni Gpravu.
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Pfi zpracovani teoretické casti bude vyuzita analyza platné pravni legislativy
a jeji interpretace pomoci logického vykladu. Dale bude vyuzita literarni reSerSe,
a to jak v podob¢ kompilace nazora prevzatych z odborné literatury a odbornych ¢asopist,

tak 1 v podobé doslovnych citati v uvozovkach.

Prakticka ¢ast bude rovnéz rozd€lena na dvé casti. Prvni bude zahrnovat vybrané
statistické tdaje o SVJ na tizemi Ceské republiky a hlavniho mésta Prahy. Souéasti tohoto
useku praktické casti bude rovnéz kvalitativni vyzkum — polostandardizovany rozhovor.
Dotaznikové Setieni probéhlo v podobé telefonického rozhovoru s vybranymi piedsedy
SVJ z celé Ceské republiky. Systematicky bylo vybrano 20 spoleéenstvi vlastniki.
Dotaznik byl vytvofen pomoci Google Forms a sklada se ze dvou typti otazek. Prvni typ
otazek je pouze informativni a zjiStuje zakladni udaje o SVJ (kraj, velikost, vznik apod.),
tak aby autorka mohla zarudit, Ze se opravdu jedna o vzorek z celé Ceské republiky,
ruznych velikosti SVJ apod. Pfedsediim a jejich SVJ byla zarucena anonymita. Druhy typ
otazek jiz provadi zjisStovani informaci, které jsou nutné pro stanoveny cil. Tyto otazky
byly pouhou osnovou pro hovor a byly dle situace doplnény dalSimi Gstnimi otazkami

dle odpovédi predsedu.

Druhym oddilem praktické casti je prizkum a analyza internich dokumentl
konkrétniho SVJ. V této ¢asti bude zdokumentovan chod a sprava daného SVJ, predev§im
z jeho archivu. Pro praktickou ¢ast je zvolen subjekt — Spolecenstvi vlastnikli Kyjevska
507 a jeho povéteny spravce Lisno Consulting, a. s. . Do této casti bude vclenén
1 kvalitativni vyzkum v podobé& rozhovoru s pfedsedkyni Spolecenstvi vlastniki Kyjevska
507. Tento rozhovor spoleéné s polostandardizovanym rozhovorem s ptedsedy bude
po nasledné analyze tvofit vychodisko k zodpovézeni a vyhodnoceni stanoveného cile

této prace. Pro lepsi prehlednost budou obé praktické casti doplnény grafy a tabulkami.

Na zavér bude pouzita metoda syntézy k vyhodnoceni jednotlivych zjisténi.
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3 Legislativa

Od 1. 1. 2014 doslo v pravni legislativé Ceské republiky k rekodifikaci zejména

obcanského zakoniku, coz pfineslo fadu velkych zmén i do jinych pravnich predpist.

Problematika spoleCenstvi vlastnikli byla do roku 2014 feSena mnoha rtiznymi zdkony,

vvvvvv

jak platné, tak i nahrazené pravni piedpisy.

Platné pravni predpisy:

zdkon ¢. 2/1993 Sb., Listina zdkladnich prav a svobod, ve znéni pozdé&jSich
predpist

zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozde€jSich predpisii

zakon ¢. 210/2011 Sb., Vyhlaska o rozsahu, nalezitostech a terminech vyuctovani

dodavek elektiiny, plynu nebo tepelné energie souvisejicich sluzeb (ti¢innost

od 15.12.2011)

uéinné od 1. 1. 2014

zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik

zakon €. 304/2013 Sb., Zakon o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob
zdkon ¢. 311/2013 Sb., Zakon o pievodu vlastnického prava k jednotkdm
a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druZstev a o zméné
nekterych zakont

zakon €. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti

piedpis €. 357/2013 Sb., VyhlaSka o katastru nemovitosti

piedpis ¢. 67/2013 Sb., Zakon, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivani bytli a nebytovych prostorit v domé
s byty

ptedpis €. 366/2013 Sb., Natizeni vlady o Gpraveé nékterych zaleZitosti souvisejicich

s bytovym spoluvlastnictvim
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Pravni predpisy, které byly zruSeny:

Nahrazeny zak. ¢. 89/2012 Sb., Obéansky zakonik

zékon €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

zékon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

zakon €. 171/2005 Sb. zdkon, kterym se méni zdkon ¢. 72/1994 Sb., kterym
se upravuji neékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostordm a dopliiuji nekteré zdkony (zédkon o vlastnictvi
bytil), ve znéni pozdé¢jSich predpisi

predpis ¢. 371/2004 Sb., Natizeni vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikil jednotek

%

predpis €. 151/2006 Sb., Nafizeni vlady, kterym se méni nafizeni vlady
¢. 371/2014 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikil
jednotek

zakon €. 116/1990 Sb., zakon o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor

Nahrazeno zak. ¢. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti

zakon. &. 344/1992 Sb., zikon Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské
republiky
zakon €. 256/1992 Sb., zakon o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem

Nahrazeno ¢astecné zak. ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich

a zak. €. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik

zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

10
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4 Zakladni definice

4. 1 Byt, jednotka

V obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb., je, na rozdil od piedeslé pravni Gpravy,
pro termin byt zvoleno oznaceni ,jednotka“. Jednotka je v obcanském zakoniku
definovédna v ramci obecnych ustanoveni bytového spoluvlastnictvi.

§ 1159 zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik uvadi, ze ,, Jednotka zahrnuje byt
jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych castech nemovité veéci

‘

vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.

4. 1. 1 DalSi vybrané definice byti

Dle § 2 pism. e, zakona ¢. 296/2009 Sb., zdkon o sc¢itani lidu, doml a bytd v roce
2011, je byt definovan takto: ,, Pro ucely tohoto zdkona se rozumi ... bytem soubor
mistnosti, popripadé jednotliva obytna mistnost, které jsou stavebni uradem urceny
k bydleni... "

Dalsi definici bytu nabizi odst. 3 pism. g, vyhlasky €. 268/2009 Sb., vyhlaska
o technickych pozadavcich na stavby ve znéni G¢inném k 1. 2. 2012, kde je uvedeno
., Pro ucely této vyhlasky se rozumi.... bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytna
mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim splnuje poZadavky

‘

na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen...*

4

4. 2 Spolecné casti

Uprava spoleénych &asti nemovitosti je rozdélena do tfi riiznych pravnich tprav,
mezi né€Z patii obCansky zakonik, nafizeni vlady a prohldSeni vlastnika nemovitosti
(zkracené prohlaSeni vlastnika).

Dle odstavce 1 § 1160 zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, jsou spolecné

casti definovany takto: ,, Spolecné jsou alespon ty casti nemovité veci, které podle

11
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’

své povahy maji slouzit viastnikiim jednotek spolecné.” Od tohoto paragrafu se nelze

odchylit, naopak jej Ize rozsifit.

Oproti ptedeslé pravni Upravé tedy také pojem “spole¢né ¢asti” doznal razantni
zmény. V zékonu ¢. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, se tato Cast zabyvala spolecnymi
¢astmi domu a nezahrnovala pozemek, ktery je nyni do “spoleénych ¢asti” zahrnut vzdy. '

V odstavci 1 § 5 nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, jsou spolecné casti konkretizovany takto:
., Spolecnymi castmi domu, jako Castmi podstatnymi pro zachovani domu vietné
jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného
viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu
podle § 1160 odst. 2 obcanského zakoniku, jsou zejména:

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce vietné zakladu domu, obvodové steny domu,

b) stirecha vietné vyplni vystupnich otvorii, izolaci, hromosvodu, lavek, destovych zlabu
a svodu venkovnich ¢i vnitinich,

¢) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, vcetné vyvlozkovani
porizeného spolu s kominem, mimo dodatecné instalovanych kominovych vlozek
porizenych se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi vlastniky
jednotek, do nichz jsou zausteny tepelné spotiebice téchto viastnikii a které tvori jeden
technologicky celek jako spalinova cesta tepelného spotiebice,

d) zaprazi, schody, vchody a vstupni dvere do domu, pruceli, schodiste, chodby, vyplné
stavebnich otvorii hlavni svislé konstrukce (okna vietné okenic),

e)vvkladni skiin (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachdzi v roviné obvodové stény domu,
véetné vnéjsiho skla a rolety vykladce, ktera je vzdy ve vylucném uzivani viastnika
jednotky, kromé Ccasti vykladce vstupujicich od vnitiniho povrchu obvodové stény
do vnitiniho prostoru mistnosti,

f) balkony, lodZiie, terasy, atria, i v pFipadé, Ze jsou pristupné pouze 7 bytu, dvere
z balkonu, lodzZii a teras; tyto spolecné cdasti, jsou-li pristupné pouze z bytu, jsou vzdy
ve vylucném uzivani viastnika prislusné jednotky,

g) domovni kotelny, mistnosti vymeénikovych (predavacich) stanic, vcetné vsSech

technickych zarizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby,

1 NESNIDAL J., Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zikon ¢. 89/2012 Sh.

12
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h) vytahy ve spolecnych Castech, vietné evakuacnich a pozarnich vytahu, autovytahii
a autoplosin, vnejsi pozarni schodiste,

i) pudy, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni kdje a mistnosti
nachazejici se ve spolecnych castech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo soucast
bytu,

J) bazény, dale prostory, v nichz jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty

v jednotce.

Do spolecnych casti se dale pocitaji obvodové stény, které¢ prostorové ohranicuji
byt, a to 1 pokud jde o nenosné svislé konstrukce, nosné svislé konstrukce v byté — stény,
sloupy, pilife (bez povrchovych Uprav — napf. tapety, malba apod.) a podlahy (kromé
podlahovych krytin v&etné zvukoizolace, tepelna izolace apod.). *

Dalsimi dulezitymi spole¢nymi ¢astmi jsou napiiklad pripejky od hlavniho fadu
(vedeni) slouzici k dodavkam energie, vody, odvod odpadnich vod, domovni potrubi
pro odvadéni destovych vod, dale rozvody elektiiny (po bytovy jisti¢ za elektromérem),
plynu (k uzévéru pro dany byt), vody (spolecné se stoupacimi Sachtami), osvétleni

spole¢nych prostor a domaci zvonky. *

Od této pravni upravy se lze odchylit — neni povinna (za podminky, Ze budou
dodrzeny povinné spolecné ¢asti vymezené v zékonu €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

Spolecné casti jsou také vzdy (a¢ ne vzdy spravné) vymezeny v internim
dokumentu — Prohlaseni vlastnika budovy. Od roku 2014 plati, Zze stavajici prohlaseni
vlastnika miize platné vymezovat spolecné casti domu i odliSné od Nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb., pokud dodrzi vycet dle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik.
V ptipadé, ze néktera ze zafizeni nebo konstrukei v prohlaseni vlastnika neni uvedena,

bude se jeji rezim fidit ustanovenim Nafizeni vlady.

2 § 5, Naiizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., natizeni vlady o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim
3 § 6, Nafizeni vlady &. 366/2013 Sb., nafizeni vlady o ipravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim
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4. 2. 1 Spoluvlastnicky podil

Novotny (2014b) uvadi, ze ,, Spoluvlastnicky podil predstavuje  miru  ucasti
spoluvlastnika na rozhodovani o spolecné veci.” Podily vlastniki jednotek
(a spoluvlastnikti spolecnych ¢asti) jsou vymezeny v ProhlaSeni. Spoluvlastnicky podil
je vyjadien zlomkem, kde v Citateli je podil na spole¢nych ¢astech ptipadajici na danou
jednotku a ve jmenovateli je soucet vSech podilii. Z téchto podilti se dale na shromazdéni
pocita ucast. Soucet vSech existujicich podili piedstavuje 100 % a soucet podilt
pritomnych vlastnikli se vydé€li jednim procentem a timto dojde k vyjadieni v procentech,

coz je dale dulezité pro posouzeni usnaSenischopnosti.

4.3 Dum

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, znovu po asi padesati letech stanovuje
zédsadu “povrch ustupuje padé“. Tato zasada plati témef ve vSech statech Evropy.
V odstavei 1, § 506 zak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik tiké, ze ,, Soucdsti pozemku
je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni
s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno
ve zdech. Z toho vyplyva, Ze vlastnictvi pozemku 1 vlastnictvi stavby, ktera je na ném
postavena, splynulo v jedno. Tato situace je platna pouze za podminky stejného vlastnika.
Ma-li pozemek a stavba na ném jiného majitele, pak plati (tak jako doposud) rezim
oddéleného vlastnictvi, pii ¢emZ oba majitelé maji vi¢i tomu druhému piedkupni pravo.?

Déle v odstavcei €. 2 § 506 zak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, je uvedeno,
7e ,,Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek. *

Dle ptedchozi pravni upravy byla domem rozuména budova spojend se zemi

pevnym zakladem.

4 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku,
komentar § 1158 — 1222
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4. 3. 1 Dalsi vybrané definice domu

V § 2 pism. d, zdkona ¢islo 296/2009 Sb., zdkon o s¢itani lidu, domi a byt v roce
2011, je dim definovan takto: ,, Pro ucely tohoto zdkona se rozumi... domem budova,
ktera obsahuje prostory urcené k bydleni nebo ubytovani, pokud neni timto zdkonem
stanoveno jinak...

Zakon ¢. 268/2009 Sb., vyhlaska o technickych poZzadavcich na stavby, ve znéni
ucinném k 1.2.2012, v § 3 pism. a, je uvedeno, Ze ,, Pro ucely této vyhlasky se rozumi...
budovou nadzemni stavba vcetné jeji podzemni casti soustredénd a navenek prevdzné

uzaviena obvodovymi stenami a stresni konstrukci...

4. 4 Pravnicka osoba

Pravnicka osoba je dle odstavce 1 § 20 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,
charakterizovana takto: ,, Pravnicka osoba je organizovany utvar, o kterém zdakon stanovi,
Ze md pravni osobnost, nebo jehoz pravni osobnost zdkon uznd. Prdavnickd osoba miize
bez zretele na predmét své cinnosti mit prava a povinnosti, které se slucuji s jeji pravni
povahou. “

V predeslé pravni Gpravé bylo pojeti pravnické osoby zaloZeno na teorii reality.
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obclansky zdkonik, zavedl tzv. teorii fikce (zékonnou fikci),
coz znamena, ze pravnickd osoba nyni mize existovat (jako subjekt) jen diky zdkonu.
Vymezenim zakladnich obecnych pojm — zalozeni, vznik, zruseni, zanik apod. byla
zavedena jednotna pravni Uprava, ktera plati pro vSechny pravnické osoby. Pravnicka
osoba na zéklad€ tzv. principu formdlni publicity md povinnost se zapsat do vetejného
rejstiiku. °

Za pravnickou osobu muze ve vSech pravnich vztazich jednat jediné statutdrni

organ PO. Jelikoz jsou ¢lenové statutdrniho organu zapsani do vetfejného rejstiiku, nemusi

mit zadné dalsi zvlastni opravnéni — posta¢i pouze podpis. ¢

5 LAVICKY P. a kolektiv, Obcansky zékonik I. - Obecnd cast (§1-654) Komentdr)

6 SEVCIK L. a kolektiv, Vyznejte se v novém obcanském zékoniku: nejbéznéjsi Zivomi situace z pohledu

obcanskeho prava
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4. 5 Verejny rejstrik

Pojem vetejny rejstiik je zaveden od roku 2014 — jednd se o informacni systém
vetejné spravy. Je upraven v zakoné ¢. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych
a fyzickych osob a také v zdkoné €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

Dle odstavce 1 § 2 zdkona €. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstticich pravnickych
a fyzickych osob je vefejny rejstiik charakterizovan takto: ,, Verejnymi rejstiiky
pravnickych a fyzickych osob podle tohoto zakona (ddle jen “verejny rejstrik”) se rozumi
spolkovy rejstiik, nadacni rejstiik, rejstrik ustavu, rejstiik spolecenstvi vlastnikii jednotek,
obchodni rejstiik a rejstiik obecné prospésnych spolecnosti.” Jednd se tedy o vefejnou
evidenci osob.

Vertejny rejstiik je veden elektronicky tak, aby do né&j byl mozny dalkovy pfistup,
a obsahuje nékteré vybrané skute¢nosti o pravnickych popt. fyzickych osobach. Vymezeni
minimalniho obsahu u pravnické osoby konkretizuje ob&ansky zakonik. ’

Novotny (2014a) tika, ze. ,,Zdkon stanovi minimalni nalezZitosti, které musi verejny
rejstrik o pravnické osobé obsahovat. Je jim den jejiho vzmiku, den jejiho zruseni,
s uvedenim pravniho duvodu zruseni, den jejiho zaniku, ndzev, adresa sidla, predmét
cinnosti a jméno, adresa bydlisté nebo sidla vSech statutarnich orgdnii s uvedenim
zpiisobu, jakym tento organ pravnickou osobu zastupuje a dale udaje o vzniku nebo zaniku
funkce takového organu.”

Plati zde tzv. princip materialni publicity — udaje zapsané ve vetfejném rejstiiku

jsou navenek pravné u¢inné, i pokud se neshoduji se skute¢nosti. ’

4. 6 Velejny seznam

Vefejny seznam je pojem podobny, avSak ne totozny s vefejnym rejstiikem.
Vetejny seznam je souhrnné oznaceni pro vetfejnou evidenci véci. Stejn¢ jako u rejstiiku
plati i zde podminka déalkového pfistupu a princip materialni publicity. Typickym

vefejnym seznamem je Katastr nemovitosti. ®

7 LAVICKY P. a kolektiv. Obcansky zékonik I. - Obecnda ¢ast (§1-654) Komentdr

8 NESNIDAL J. Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zéikon ¢. 89/2012 Sb.
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4.7 Verejna listina

Vetejna listina je v § 567 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, urcena takto:
,,Verejna listina je listina vydand orgdnem verejné moci v mezich jeho pravomoci
nebo listina, kterou za verejnou listinu prohlasi zdakon, to neplati, pokud trpi takovymi
vadami, Ze se na ni hledi, jako by verejnou listinou nebyla.”

V 1 odstavci § 568 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik je uvedeno: ,,Je-/i
néjakda skutecnost potvrzena ve verejné listine, zaklada to vuci kazdému plny ditkaz
o piuwvodu listiny od organu nebo osoby, které ji ziidily, o dobé porizeni listiny
jakoz i o skutecnosti, o niz piivodce verejné listiny potvrdil, zZe se za jeho pritomnosti udala

nebo byla provedena, dokud neni prokazan opak. *

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, zavadi novy pojem plny diikaz. Pod timto
pojmem je mysSlen takovy diikaz, ktery neni tfeba ni¢im dopliovat, protoze podava
dostatecn¢ uplnou informaci o dané skutecnosti. Jedna se vSak o vyvratitelnou domnénku,
proto je mozné pomoci diikkazli prokdzat opak. Vefejna listina mlze byt zruSena jinou

vetejnou listinou, ktera se bude tykat stejné véci a bude sepsana stejnymi osobami. °

Pro ucely této diplomové prace je pod timto pojmem chipan pouze notarsky zapis.

4. 8 Katastr nemovitosti

Odstavec 1 § 1 zakona ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti, uvadi
tuto charakteristiku: ,,Katastr nemovitosti (dale jen , katastr*) je verejny seznam, ktery
obsahuje soubor udajit 0 nemovitych vécech (dale jen , nemovitost*) vymezenych timto
zdakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav

k téemto nemovitostem.”

V katastru lze provést tfi formy zapisu - vklad, zdznam a pozndmka. VSechny
tft1 formy jsou vefejné. Nové je do “katastralniho zdkona” zaveden princip materidlni

publicity, coz klade vyssi naroky na vlastniky nemovitosti nez doposud. Tento princip,

9 TICHY L. ,Obecnd cdst obcanského prava
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ktery je nazyvany téz principem dobré viry ¢i vetejné divery, v podstaté znamena, ze udaje
zapsan¢ v katastru nemovitosti (obecné ve vefejném rejstiiku) jsou pravné ¢inné navenek
a to 1 v pfipad¢, Ze neodpovidaji skuteCnosti. Tento princip byl do zakona 89/2012 Sb,
obCansky zékonik, zahrnut pro zajisténi ochrany nabyvateli, (kupujicich), ktefi majetek
nabyli v dobré vife a za uplatu od osoby opravnéné podle stavu zapisti ve vefejném

seznamu takové pravo ziidit. '

10 SEVCIK L. a kolektiv, Vyznejte se v novém obcanském zdkoniku: nejbéznéjsi Zivotni situace z pohledu

obcanskeho prava

18



Spolecenstvi vlastnikli jednotek a jeho sprava

5 Spolecenstvi vlastniki

Spolecenstvi vlastniki je jedna ze standardnich forem vlastnictvi bytovych objektt.
Jedna se o zvlastni formu pravnické osoby (korpora¢niho typu). Pivodné byla upravena
zdkonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. S nastupem roku 2014 probehla rekodifikace
obcanského zdkoniku a vznik zédkona o obchodnich korporacich, coz vedlo ke zruseni
mnoha zakonil, mezi néZ patii 1 zdkon o vlastnictvi bytll a obchodni zdkonik. Aktualné
je tedy problematika spolecenstvi vlastnikii feSena pfedevSim obcanskym zakonikem

(zékon ¢. 89/2012 Sb.).

Spolecenstvi vlastnikii je upraveno v odstavci 1 § 1194 zak. ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, kde je definovano, Ze ,,Spolecenstvi viastnikii je pravmicka osoba
zalozena za ucelem zajistovdani spravy domu a pozemku; pri napliiovani svého ucelu
Jje zpiisobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi viastnikii nesmi
podnikat ani se primo ¢i neprimo podilet na podnikani nebo jiné cinnosti podnikatelii
nebo byt jejich spolecnikem nebo clenem.

Nesnidal (2012) uvadi, Ze ,, Spolecenstvi je sice zpiisobilé nabyvat prava
a zavazovat se k povinnostem, ale vyhradné pro naplnovani svého ucelu, a tim je sprava

domu a pozemku.” Na zévazky (dluhy) jiné osoby, za které se spoleCenstvi zaruci,

se nepiihlizi.

5.1 Zalozeni a vznik (po 1. 1. 2014)

Pro vznik spolecenstvi musi byt stejné¢ jako u korporaci splnény dva kroky —

prvnim je zaloZeni a druhym vznik.

ZaloZeni spoleCenstvi spocivd v prFijeti stanov popf. uvedenim stanov
do prohlaseni vlastnika (v pfipadé, ze doposud nejsou vymezeny jednotky). Jedna-li
se o zalozeni spoleCenstvi vlastnikl piijetim stanov, je obCanskym zakonikem vyzadovano,

aby byly stanovy vydany formou vefejné listiny (vkladd se do vefejného rejstiiku).
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V tomto piipad¢ je vzdy nutnd piitomnost notare, protoze je jediny, kdo je opravnén
provést toto vyhotoveni. Pro pfijeti stanov je nutné vzdy, aby souhlasilo 100 % vlastniki.

Jedna-li se o zalozeni druhym zpisobem — uvedenim stanov do prohlaSeni
vlastnika, neni zapotiebi pfitomnosti notéfe, jelikoz obCansky zakonik zde nevyZaduje

formu vefejné listiny. 12

Vzniknout miiZze spolecenstvi pouze zapsdnim do vetejného rejstiiku (u obou typt
zalozeni).
Pro zapséni (vznik) je nutné:
vyplnéni formulafe (interaktivniho tzv. “inteligentniho’) na strankach justice.cz
prohlaSeni vlastnika a vyrozuméni katastradlniho ufadu o provedeni jeho zépisu
do katastru nemovitosti nebo notarsky zapis o zalozeni
Cestné prohlaSeni c¢lenti volenych organi — piedseda SVJ, clenové vyboru
a popt. zéapis ze zasedani vyboru (v pripadé, ze predseda a mistopfedseda nebyli
zvoleni na shromazdéni, ale az na zasedani)
zaplacenim poplatku. "
Spolecenstvi vlastnikii musi byt zaloZzeno v domé¢, ve kterém vzniklo alespon pét
jednotek. MiiZe byt zalozeno i tam, kde existuje i méné nez pét jednotek za podminky,

Ze si to preji vSichni vlastnici. "

5.2 SVJ zaloZena do 1. 1. 2014

Spolecenstvi vlastnikli, kterd byla zalozena do zacatku ucinnosti obcanského
zakoniku (zék. ¢. 89/2012 Sb.) — tedy do 1. 1. 2014, budou muset po tomto datu
tento zakon respektovat a fidit se jim.

Obcansky zakonik ukladd t€émto spoleCenstvim povinnost piizplisobit své interni

dokumenty — zejména stanovy a jiné dokumenty, které jsou zakladany do rejstfiku. '

11 NOVOTNY P. a kolektiv, Novy obcansky zikonik. Vlastnictvi a vécnd prava.
12 NOVOTNY P. a kolektiv, Novy obcansky zdkonik. Principy a zdkladni pojmy
13 NESNIDAL J, Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zdkon ¢ 89/2012 Sh.

14 SPACIL J. a kolektiv, Obcansky zdkonik IIl. Vécna prava (§976-1474) Komentdr
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Spacil (2013) uvadi, ze: ,, Z prechodnych ustanoveni vyplyvaji tyto lhiity pocitané

od 1. ledna 2014:
—ihned prvnim dnem ucinnosti nového obcanského zakoniku pozbyvaji zdvaznosti
ustanoveni stanov, ktera jsou v rogporu s donucujicimi ustanovenimi nového
prava (1j. s temi, od nichz se nelze smluvné odchylit) — tj. pokud stanovy obsahuji

néjaka rozpornda pravidla, nebude se k nim prihliZet,

—do 6 mésicu je treba doplnit do rejstiiku vsechny listiny vyZadované novym

v

rejstiikovym zdakonem ¢. 304/2013 Sb. (ten nahrazuje dosavadni upravu

obchodniho rejstriku v ruseném obchodnim zdkoniku),

—do 2 let prizpiisobit ndzev pravnickych osob pozZadavkiim nového obcanského

o s

zdkoniku (ndzev by mél obsahovat slova ,,Spolecenstvi vlastnikit "),

’

—do 3 let piizpuisobit stanovy novému obcanskému zdakoniku.’

Pokud nebudou tyto povinnosti splnény ani pies vyzvu soudu, hrozi spolecenstvim

zruseni.

5.3 Clenstvi v SVJ

Clenem spoleéenstvi vlastnikil je mozné se stat pouze v souvislosti s vlastnictvim
jednotky. To znamend, Ze Clenstvi ve spoleCenstvi vznikd nabytim vlastnického prava
k jednotce a zaniké zdnikem vlastnického prava k jednotce. Vlastnik jednotky je z pohledu
SVIJ predevsim spoluvlastnik spole¢nych ¢asti. Ma tedy sva prava, ale také povinnosti

(a to nejen jako spoluvlastnik véci ale i jako vlastnik jednotky). '* '¢

5. 3.1 Prava vlastnika jednotky

Vlastnik jednotky ma pravo zejména na:
— svobodnou spravu, vyluéné pouZivani a iipravu bytu (a to za podminky, Ze nijak

neovlivni vlastnictvi popt. spoluvlastnictvi k domu jinych osob)

15 SVESTKA JI. a kolektiv, Obcansky zdkonik: komentdr; Svazek IIL. (§ 976 az 1474).

16 NESNIDAL 1., Obcansky zékonik I. s komentdiem: zdkon ¢ 89/2012 Sb.
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informace o tom, kdo jsou ostatni vlastnici a najemnici — pozada-li o to vlastnik
spravce domu, pak spravce sdéli jméno a adresu vlastnika ¢i najemce)

seznamit se s hospodarenim SVJ a jeho spravou (tzn. ndhled do smluv, ucetnich
knih a doklad® napt. faktur)

vyuctovani zaloh (zpravidla do 4 mésicii po skonéeni zictovaciho obdobi)
a jeho nasledné vyrovnani (v ptipadé preplatku)

rozd@lit  vlastnictvi jednotky na spoluvlastnické podily (tzn. vytvorit

spoluvlastnictvi jednotky) 7 '®

5. 3. 2 Povinnosti vlastnika jednotky

Zakladni povinnosti vlastnika jednotky upravuje zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky

zakonik v § 1175 — 1184, a pfesny vycet lze nalézt ve Stanovach konkrétniho

spolecCenstvi, které si je upravuje samo dle svych pozadavkl. Povinnosti uvedené

ve stanovach nesmi byt v rozporu se zakonem.

wewrs

Mezi nejdiuleZitéjsi povinnosti vlastnika patii zejména:

dodrzovat zdkaz poskozovani, zmény ¢i jiné ohrozeni spole¢nych ¢asti domu
udrzovat svlij byt a spolené ¢asti ve vyhradnim uzivani v nezdvadném stavu
udrzovat dobry vzhled domu

dodrZovat pravidla pro spravu domu a uZivani spolenych ¢asti a zajistit jejich
dodrZovani 1 lidmi, kterym umoznil ptistup do domu ¢i bytu (v¢. najemctt)

oznamit spravci kazdou zménu majitele popfr. nidjemce — v¢. adresy a poctu
osob, které v byt¢ bydli (oznameni je nutné provést do jednoho mésice
po uskute¢néni zmény)

oznamit spravci zmény v poctu osob, které byt uzivaji a to bez zbytecného
odkladu (pokud v jednotce bydli v souhrnu minimalné tfi kalendaini mésic v roce)
prispivat na spravu domu a pozemku a to ve vysi odpovidajici jeho podilu
a dale platit zalohy na sluzby (dle povahy sluzby — na jednotku, pocet osob apod.)

vyrovnani vyuctovani sluzeb v ptipad¢é nedoplatku

17 NESNIDAL J., Obcansky zékonik I. s komentarem: zdkon ¢. 89/2012 Sb.

18 NOVOTNY P. a kolektiv, Novy obcansky zikonik. Vlastnictvi a vécnd prava.
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— nebranit pracim, které souviseji s instalaci, udrzbou a kontrolou zatizeni slouzicich
k méfeni vod, plynu, tepla apod.
— zvolit a zmocnit spole¢ného zastupce je-li jednotka ve spoluvlastnictvi vice lidi

nebo je-li jednotka souéasti spole¢ného jméni manzeli "

5. 3. 3 Spoluvlastnictvi jednotky

O spoluvlastnictvi jednotky se jedna tehdy, nalezi-li vlastnické pravo k jednotce
alespoii dvéma osobam spolecné. Spoluvlastnictvi je upraveno § 1115 az § 1157 zdkona
Cislo 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

V § 1116 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, je uvedeno, Ze ,,Vzhledem
k véci jako celku, se spoluvlastnici povazuji za jedinou osobu a nakladaji s véci jako jedina
osoba”. Z tohoto paragrafu vyplyva, ze spoluvlastnici pii nakladani s jednotkou vystupuji
navenek (tedy i pfed SVJ) jako jedina osoba — vyhradni vlastnik spole¢né véci. Zaroven
ale dle § 1121 =zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, plati, ze ,, Kazdy
ze spoluvlastnikii je uplnym viastnikem svého podilu.” Spoluvlastnicky podil pfedstavuje
rozsah, v jakém se spoluvlastnici dé€li na nakladech, vynosech a rozhodovani o jednotce
(pouze v ramci jednotky, nikoli navenek). Naptiklad je-li jednotka ve spoluvlastnictvi
tfi osob, z nichz prvni ma podil %2, druhy mé podil %4 a tfeti taktéz %4 , tak v tomto poméru
budou mit i hlasovaci prava, tzn., Ze hlas prvniho ma vétsi vahu nez hlas druhého
nebo tfettho a stejnou vahu jako hlas druhého a tietiho spoluvlastnika dohromady.
V pripadé¢ naklddani s jednotkou je k hlasovani potfeba zvolit spoleéného zéstupce
(jednoho ze spoluvlastnikli €1 cizi osobu), ktery disponuje jednim celym hlasem (tedy
souctem spoluvlastnickych podili za dany byt). Nedojde-li ke zmocnéni, pak plati,

7e je v jednani nep¥itomen. ' *

19 § 1175 - § 1183 zakona & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
20 NESNIDAL J., Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zdkon ¢ 89/2012 Sh.
21 NOVOTNY P. a kolektiv, Novy obcansky zikonik. Viastnictvi a vécnd prava.

22 § 1185 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik
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5. 3. 4 Spole¢né jméni manZeli

Spolecné jméni manzell (SIM) je specifickou formou spoluvlastnictvi,
ktera ale vykazuje urcité odliSné rysy. Spolecné jméni manzelll je vSe, co manzeliim nalezi,
ma majetkovou hodnotu a neni vylouceno z pravnich pomért. Existuji tfi typy rezimd,
kterym spole¢né jméni podléha. Tyto rezimy se nazyvaji zdkonny reZim, smluveny rezim
a rezim zalozeny rozhodnutim soudu. *

Zakonny rezim upravuje ob¢ansky zakonik v § 709, kde je feceno, ze do SJIM patii
v§e, co nabyli manZzelé, nebo jen jeden z nich za trvani manzelstvi. Do tohoto rezimu tedy
spatii jednotka, kterd byla nabyta manzeli za dobu trvani manzelstvi. ObCansky zdkonik téz
vyjmenovava vyjimky. **

Od zakonného rezimu je mozné se odchylit prostfednictvim rezimu smluveného.
Smluveny rezim je nutné ujednat pisemné formou vetejné listiny pred vznikem
manzelstvi . Je nezbytné uzaviit pisemnou smlouvu, ktera musi mit formu vetejné listiny.
Do tohoto rezimu bude jednotka spadat tehdy, pokud ma jeden ze snoubencti ve vlastnictvi
byt, o ktery chce spole¢né jméni rozsifit. = #

Rezim zaloZeny rozhodnutim soudu je specificky rezim, ktery mtze vzniknout
pouze na navrh jednoho z manzeld, je-li k tomu zédvazny ditvod jako napft. dluh ptesahujici
faktickou hodnotu majetku, ktery patii vyhradné tomuto manzelovi. V takovém reZimu
muize soud spole¢né jméni zrusit nebo zhzit jeho soucasny rozsah.

Prava a povinnosti spojené¢ se SJM ndlezi obéma manzelim spolecné
a nerozdilné, avSak navenek (vii¢ci SVJ) musi vystupovat prostfednictvim spole¢ného

zéastupce s plnou moci. Timto zastupcem muZe byt jeden z manzeli nebo cizi osoba. #* **

23 NESNIDAL J., Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zdkon ¢ 89/2012 Sh.
24 § 694 a § 1185 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

25 PSUTKA 1., Spolecne jméni manzelii
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6 Interni dokumenty

Mezi interni dokumenty spolecenstvi vlastnikli jsou fazeny stanovy, prohlaseni
vlastnika, dale také domovni fad, pozarni poplachovd smérnice a pozarni fad a nové

od roku 2014 energeticky Stitek.

6. 1 Stanovy

Stanovy jsou zvlastnim druhem smlouvy, ktery wupravuje vnitini vztahy
spolecenstvi vlastnikll. Jedna se o zakladni ustanovujici dokument spolecenstvi, jejichz
pfijetim se spoleCenstvi zaklada. Piijetim zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik,

doznaly stanovy fady zmén a rozsiteni.

V odstavei 2 § 1200 zakona €. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ktery vyjmenovava
minimdalni obsah stanov, je uvedeno, zZe: ,, Stanovy obsahuji alespon
a) nazev  obsahujici  slovo ,,spoleCenstvi vlastnikii” a oznaceni  domu,
pro ktery spolecenstvi vzniklo,

b) sidlo urcené v dome, pro ktery spolecenstvi viastnikii vzniklo; neni-li to mozné, na jiném
vhodném misté,

¢) clenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek, jakoz i zpuisob jejich uplatiiovani,

d) urceni organii, jejich pusobnosti, poctu clenii volenych organii a jejich funkcniho
obdobi, jakoz i zpitsobu svoldvdni, jedndni a usndseni,

e) urceni prvnich &leni statutarniho orgdnu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemkii a uzivani spolecnych casti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a uhradu cen
sluzeb a pro zpiisob urceni jejich vyse placené jednotlivymi viastniky jednotek.”

Tyto povinné nalezitosti tedy musi stanovy bezpodmine¢né obsahovat, ale kazdé
spoleCenstvi si tyto povinné nalezitosti upravi tak, aby vyhovovaly pro to dané
spolecenstvi.

V praxi obecné notafi doporucuji tento obsah stanov:

Cl. I — Zakladni ustanoveni

26 NESNIDAL J., Obcansky zékonik I. s komentaiem: zdkon ¢ 89/2012 Sb.
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Q(

. IT - Nazev a sidlo spolecenstvi

CL. 11T — Clenstvi ve spoleGenstvi

Cl. IV — Seznam ¢lenti spoleenstvi, oznamovaci povinnost ¢lenti a pravo na
informace

Cl. V — Clenska prava a povinnosti vlastnika jednotky a zptisob jejich uplatiiovani

Cl. VI — Organy spole¢enstvi — spole¢na ustanoveni

Cl. VII - Shromézdéni

Cl. VIII — Pozadavky vyssiho poétu hlasti pro néktera rozhodnuti shromézdéni

Cl. IX — Rozhodovani mimo zasedani shromazdéni — per rollam

Cl. X — Vybor

Cl. XI — Kontrolni komise

Cl. XII - Pravidla pro spravu domu a pozemku a pro uzivani spoleénych &asti

Cl. XIII — Pravidla pro tvorbu rozpo&tu spoledenstvi, pro piispévky na spravu domu
a thradu cen sluzeb a pro zptsob urceni jeji vySe placené jednotlivymi vlastniky
Cl. XIV — Zruseni spoledenstvi a bytové spoluvlastnictvi

Cl. XV — Zanik spolegenstvi

Cl. XVI — Zaveérecna ustanoveni.

Opét stanovy jednotlivych spoleCenstvi se 1i8i napt. dle toho, zda zfizuji kontrolni
komisi ¢i nikoli, zda maji vybor ¢i pouze jedno¢lenny statutarni organ — piedsedu apod. *’

Jak se uvedeno vyse u stanov tedy existuje velka benevolence jejich uprav, ty vSak
nesmi byt v rozporu se zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zdkonik. SVJ vznikla
do 1. 1. 2014 maji povinnost upravit své stanovy tak, aby byly v souladu s obfanskym

zakonikem do 3 let, tedy to 1. 1. 2017.

6. 2 Prohlaseni

V zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, je v praxi ustadlené oznaceni Prohlaseni
vlastnika (budovy) zkraceno pouze na ,,ProhldSeni”. Novotny (2014b) uvadi, ze:
,,Prohlaseni je jednostranné pravni jednani, kterym vznika bytové spoluviastnictvi, tj. jsou

’

vymezeny jednotky a definovany dalsi zakonem vymezené nalezZitosti.’

27 CECHOVA B., Vzorové stanovy po roce 2014 s komentdrem
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V tomto prohlaseni je uvedeno alespoii:

— udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim uzemi

— udaje o jednotce (v rozsahu: alespoil Ciselné oznaceni jednotlivych byt
a nebytovych prostort, jejich umisténi a tcel uzivani, spole¢né ¢asti v¢. urceni
spole¢nych prostor, které jsou vyhrazeny pro vyluéné uzivani vlastnika urcité
jednotky, a dale velikosti podilti na spolecnych prostorach)

— vécna a jind prava a zavady

— ptilohy — pidorys vSech podlazi v¢. zakreslené ¢i jinak zanesené (napf. schématem)

polohy byti s velikosti podlahové plochy a spoleénych ¢asti domu. **

Odstavec 2 § 1166 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, uvadi, ze: ,, Ma-li
rozdeélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespon tre ve vlastnictvi
tri ruznych viastniki, uvedou se v prohldaseni i ndlezZitosti stanov spolecenstvi viastnikii

jednotek (dale jen ,,spolecenstvi viastnikii”). ...”

Nové je zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, stanovena ochrana dobré viry,
coz znamend, ze byla-li vlastnicka prava k jednotkam zapsana do vefejného seznamu,
pak jiz nelze prohlaSeni urcit za neplatné (tedy, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo).
Existuje-li v prohlaSeni chyba, je mozné, aby ji ptivodce prohlaSeni (popt. vlastnici
dotéenych jednotek spoleCnym prohlaSenim) odstranil, aniz by bylo prohldseni absolutné
neplatné. Tato moznost je v zakoné vyslovné uvedena. Je-li chyba v nespravném
(popft. neurcitém) urceni podilu vlastnika na spolecnych c¢astech, neptihlizi se k tomu.
Prohléseni vlastnikll je mozné zménit (jelikoZ nelze zajistit neménnost rozdéleni jednotek —
napi. slouceni jednotek, vystavba nové apod.) za podminky dohody v pisemné formé,
ktera obsahuje souhlas dotenych vlastnikii a vlastniki s vétSinou hlasi (nebo

kvalifikovanou vét$inou hlasi), i kdyZ nejsou vlastniky dotéenych jednotek. *7 *

28 NOVOTNY P. a kolektiv, Novy obcansky zdkonik. Vlastnictvi a vécnd prava.

29 NESNIDAL J., Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zikon ¢. 89/2012 Sh.
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6. 3 Prukaz energetické naroc¢nosti

Prikaz energetické narocnosti (energeticky prukaz) obsahuje informace
o energetické narocnosti budovy. Od 1. 1. 2013 obsahuje novy vzor energetického prikazu
a energetického Stitku (vycet hodnot pro plast budovy). Energeticka naro¢nost budovy
se stanovuje vypoltem celkové rocni dodané energie v GJ (gigajouly) potiebné
na vytdpéni, vétrani, chlazeni, klimatizaci, pfipravu teplé vody a osvétleni pfi jejim
standardnim uzivani. Klasifikace naro¢nosti budovy je rozdélena do klasifikacnich tfid A -

nejméné naro¢nd, az G — nejnarocnéjsi. Kazda tiida ma piesné vymezené hranice. *°

Spolecenstvi vlastniki ma povinnost zfidit Stitek energetické naro€nosti pro tyto
pripady:
— prodej celé nebo ucelené ¢asti budovy,
— prongjem budovy,
— pronajem ucelené ¢asti budovy (a¢innost od 1. 1. 2016).”!
SVIJ je povinno nechat tento prikaz zhotovit na vlastni naklady, avSak prukaz

nemusi byt nikde vyvésen.

6. 4 Ostatni

Mezi ostatni interni dokumenty spolecenstvi miizeme zaradit domovni tad, pozarni

poplachova smérnice a pozarni fad. Tyto dokumenty je nutné vyvésit na ndsténce v dome.

Domovni Fad vétSinou upravuje (hloubéji) pravidla pro uzivani byt a nebytovych
prostort, ndjem bytli, chovani ve spole¢nych prostorach apod. Je jen na viili spolecenstvi,

zda ho zavedou nebo ne, protoze zdkon SVJ nenafizuje, aby domovni fad zfidil.*

30 SEBESTA M., Priikaz energetické naroénosti budovy vydany dle zakona &. 406/2000 Sb., o hospodateni
energii, a vyhlasky ¢. 78/2013 Sb., o energetické naroc¢nosti budov, pro objekt Kyjevska 507,
zakazka:penb141103-5

31 Odst. 2 § 7a, zakona &. 406/2000 Sb., o hospodafenti energii ve znéni pozdé&jsich piedpisi
32 KOCOUREK, J. a kolektiv, Spolecenstvi viastnikii jednotek 2012
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Pozarni poplachova smérnice obsahuje vétSinou tyto body:

— postup osoby (vlastnikil, najemnikil, navstévniki...), kterd zpozoruje pozar, zptisob
a misto ohlaseni pozaru

— zpusob vyhlaseni pozarniho poplachu

— postup osob pfi vyhlaseni pozarniho poplachu

— telefonni ¢isla tisnového volani

— telefonni ¢isla pohotovostnich a havarijnich sluzeb dodavatelli elektrické energie

a vody. ¥

Pozarni iad shrnuje vSeobecné pozadavky, rozmisténi hasicich pfistrojii, pozarnich
hydrantli, oznafeni uUnikovych cest a zaveéreCnd ustanoveni, a je zpracovan
dle zakona ¢. 133/1985 Sb. o pozarni ochran¢ a vyhlasky ¢. 246/2001 Sb. O stanoveni

podminek pozarni bezpe¢nosti a vykonu statniho pozarniho dozoru (o pozarni prevenci). *

33 KOCOUREK, J. a kolektiv, Spolecenstvi viastnikii jednotek 2012
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7 Organy

Spolecenstvi vlastnikii ma ze zakona dva hlavni organy — shromazdéni a vybor.
Fakultativné pak mize (ale nemusi) zfidit kontrolni komisi. Tyto organy jsou upraveny
v zékoné a pak podrobné&ji upraveny ve stanovach konkrétnich spolecenstvi. Ve stanovach
mohou byt zfizeny i dalsi organy.

Podminkou pro to, aby se ¢loveék mohl stat ¢lenem voleného organu (vyboru nebo

jiného) je plna svépravnost a beztthonnost ve smyslu upravujici Zivnostenské podnikani.

7.1 Shromazdéni

Shromézdéni je nejvyssi organ spoleCenstvi. Je tvoieno vSemi vlastniky jednotek.
Musi se sejit nejméné jednou za rok, a to z podnétu statutarniho organu ¢i kdykoli,
kdy o to pozadaji vlastnici jednotek, kteti maji vice jak 4 vSech existujicich hlast.
Na shromazdéni jsou vlastnici zvani pozvankou, kterd se rozesild vSem vlastnikiim
(tak jak je domluveno ve stanovach — dopisem ¢i e-mailem) a vyvéSeno na domovni
vyvésce. Toto pozvani se rozesila ze zakona nejméné 30 dni pied konanim nebo tak, jak je
stanoveno v konkrétnich stanovach spoledenstvi (nejéastéji 15 dni piedem). **

K pozvance se prikladaji podklady, které se budou na shromazdéni projednavat.
Neni-li mozné podklady zaslat, pak statutarni organ (popi. spravce ¢i jiny svolavatel)
ma povinnost v dostatecném piedstihu pfed hlasovanim umoznit se vlastnikim s nimi

seznamit. ** ¥

7. 1. 1 Pasobnost shromazdéni

V § 1208 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, je uvedeno, ze:
,,» Do puisobnosti shromazdeni pati'i
a) zména stanov
b) zména prohldaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo

k jednotkam

34 NESNIDAL J., Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zdkon ¢. 89/2012 Sh.

35 NOVOTNY P. a kolektiv, Novy obcansky zdkonik. Viastnictvi a vécna prava.
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¢) volba a odvolavani c¢lenii volenych organii a rozhodovani o vysi jejich odmén

d) schvaleni ucetni zaverky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni

spolecenstvi viastnikii a spravé domu, jakoZz i celkové vyse prispévkii na spravu domu

pro pristi obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporadani nevycerpanych prispévkii

e) schvaleni druhu sluzeb a vySe zdloh na jejich uhradu, jakoz i zpusobu rozuctovani cen

sluzeb na jednotky

f) rozhodovani

1.

SN O

o clenstvi spolecenstvi vlastnikii v pravnické osobé piisobici v oblasti
bydleni,

o zméne ucelu uzivani domu nebo bytu,

o zmeéné podlahové plochy bytu,

o uplném nebo cdastecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

o zméné podilu na spolecnych prostorach

o zmené v urceni spolecné casti slouzici k vylucnému uzivani viastnika
Jjednotky

0 opravé nebo stavebni upravé spolecné casti, prevysujici naklady castku
stanovenou provadécim pravnim predpisem, to neplati, pokud stanovy urci

néeco jiného,

g) udeélovani predchoziho souhlasu

1.

k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych veci nebo k jinému nakladani
s nimi,

k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevySuje
castku stanovenou provadecim pravnim predpisem, nebo k jinému
nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného

k uzavieni smlouvy o uvéru spolecenstvim viastnikii véetné schvdleni vyse
a podminek uveru,

k uzavieni smlouvy o zrizeni zastavniho prdava k jednotce, pokud dotceny

viastnik jednotky v pisemné formé uzavienim zastavni smlouvy souhlasi,

h) urceni osoby, ktera ma zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti

o jeji zmeéne, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmeény smlouvy

v ujednani o cené nebo o rozsahu cinnosti,
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i) rozhodovani v dalSich zadleZitostech urcenych stanovami nebo v zaleZitostech,
které si shromazdeni k rozhodnuti vyhradi.”

Nesnidal (2012) tika, ze ,, Ustanoveni § 1208 podava vycet zalezZitosti, které patii
do pusobnosti shromazdeni. Tato piisobnost je vylucna a nelze ji zuZit. ...” Taktéz jej

ani za pomoci stanov nelze prenést na jiny organ.

7. 1. 2 Hlasovani

Vlastnici jednotek, neboli ¢lenové shromazdéni disponuji hlasy, jejichz velikost
(véha) odpovida velikosti na spole¢nych ¢astech. Podil vlastnika je vyjadien jako zlomek
v jehoZ jmenovateli je celkovy soucet vSech jednotlivych podilti vlastnikii (nebo jeho
zkraceni) a v Citateli je ¢ast, kterou vlastnik vlastni (tedy ten konkrétni podil na spolecnych
¢astech) napt. 5120/197300. Existuje-li byt, ktery je ve vlastnictvi SVJ, pak
se pti hlasovani k tomuto hlasu nepiihlizi.

Shromazdéni se povazuje za usnaSenischopné, pokud jsou pfitomni vlastnici,
kteti dohromady disponuji vétSinou existujicich hlast, konkrétni ¢islo (procento) se uvadi

ve stanovéach. 3¢’

7. 1. 2.1 Pozadavek vysSiho poctu hlast

Do stanov lze zanést pozadavek vyssiho poctu hlast tzv. kvalifikovanou vétSinu,
nebo je mozné neuvadet zadnou kvalifikovanou vétSinu.
Pozadavek vysSiho poctu hlast (34 vétSiny pfitomnych clenli spole€enstvi)
je vétSinou zapotiebi k usneseni téchto zalezitosti:
— schvéleni nebo zméné stanov
— zméné prohlaseni podle § 1169 zak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik
— uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce, pokud dotéeny vlastnik jednotky
v pisemné formé souhlasil

— uzavieni smlouvy o uvéru spoleCenstvim vcetné schvaleni vySe a podminek Gvéru

36 NESNIDAL J., Obcansky zdkonik I. s komentdrem: zikon ¢. 89/2012 Sh.
37 CECHOVA B., Vzorové stanovy po roce 2014 s komentdiem
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— modernizace spoleénych ¢asti, jimiz se méni velikost spoluvlastnickych podilt
na spole¢nych ¢astech domu
— rekonstrukce spolenych casti, jimizZ se méni velikost spoluvlastnickych podili

na spole¢nych ¢astech domu .... apod. **

7. 1. 2. 2 Prava prehlasovanych vlastniku

Pravo ptehlasovaného vlastnika vyplyva pfimo z § 1209 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik. JelikoZ je shromazdéni dana velk4 pravomoc o rozhodovani ve vécech,
které mohou mit zasadni vliv na dal$i Zivot jednotlivych vlastnikii, zdkon pamatuje a dava
moznost vlastniktim, kteti byli ostatnimi ptehlasovani. Takovy vlastnik ma pravo
navrhnout soudu, aby ve véci rozhodl, a také o odloZzeni vykonatelnosti dané¢ho
rozhodnuti, tedy o tom, Ze se v dané véci prozatim nebude dale jednat. Aby soud rozhodl,
je nutné splnit dvé podminky. Prvni podminkou je, Zze se musi jednat o véc diilezitou
(o tom, zda je véc dlilezitd, rozhoduje sdm soud) a druha podminka je, Ze ndvrh musi byt
soudu podan do 3 mésict ode dne, kdy se vlastnik o rozhodnuti dozvéd€l, popt. se o ném
dozveédét mohl. Tato lhita je prekluzivni tzn. Ze po jejim uplynuti pravo zanikd. Na navrh
vlastnika mtze soud také rozhodnout o véci, kterd sice byla shromazdéni piedlozena,

ale nemohlo o ni byt rozhodnuto z divodu nesplnéni podminky usnaSenischopnosti.*”

7. 1. 2.3 Per rollam

Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, umoznil tzv. rozhodnuti per rollam neboli
rozhodnuti mimo zasedani. Takové rozhodnuti muze byt pouzito v pfipadé,
ze se na shromazdéni nedostavil potiebny pocet vlastnikii, a shromazdéni se tak nestalo
usnaSenischopnym. V tomto piipad€¢ je tedy mozné do 1 mésice ode dne plvodniho
shromazdéni navrhnout, aby v danych vécech, které mély byt projednany na shromézdéni,
rozhodli vlastnici mimo zaseddni. Takovy ndvrh musi byt podian pisemnou formou

(dopisem, e-mailem, vyvésenim na nasténce domu) a splitovat tyto naleZitosti:

38 CECHOVA B., Vzorové stanovy po roce 2014 s komentdiem
39 NOVOTNY P. a kolektiv, Novy obcéansky zéakonik. Viastnictvi a vécnd prava.

40 Odst. 1 a odst. 2 § 1209 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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— navrh usneseni, kterého ma byt dosazeno

— pftipojit podklady pottebné pro posouzeni navrhu nebo odkaz, kde lze potiebné
informace nalézt

— lhita, do které se musi vlastnici vyjadfit.

Jednotlivi vlastnici musi ucinit rozhodnuti, které musi na dané listin¢ obsahujici
navrh usneseni podepsat, a dale pfipojit datum, kdy bylo rozhodnuti u¢inéno. *

Jelikoz se jednd o metodu, kdy se hlasovani ucastni vSichni vlastnici a nejen
ti pfitomni na shromézdéni - pro pfijeti usneseni je zapotiebi souhlasu nadpolovi¢ni vétsiny
vSech vlastnikil, nebo tak jak stanovi stanovy (ty mohou pocet souhlasicich pouze zptisnit).
Vyjimku tvofi (stejn€ jako hlasovani na shromazdéni) piipad, kdy se méni velikost podila
na spole¢nych ¢astech (tudiz se méni i vySe piispévkl na spravu domu, pojisténi apod.
V tomto piipad¢ musi souhlasit vSichni vlastnici — tedy vSech 100 %. Vysledek takového

hlasovani je ozndmen statutarnim organem tak, aby se o ném dozvédéli vSichni vlastnici. *

Novotny (2014b) uvadi, ze ,, Kromé tohoto vyjimecného pripadu rozhodovani
mimo zasedani mohou stanovy urcit nékteré dalsi moznosti a pripady, ve kterych bude

«

rozhodovani mimo zasedani mozné. *

7. 2 Statutarni vykonny organ

V roli statutarniho vykonného organu u SVIJ vystupuje vybor spolecenstvi
vlastnikii nebo predseda. V praxi je doporucovano zvolit spiSe formu vyboru,
protoze se odpovédnost rozvrhne mezi vice lidi. Vybor mé& minimalné 2 cleny,
ale doporucovani jsou tfi, kdy kazdy z nich ma jeden hlas. Pii rovnosti hlast je rozhodujici
hlas ptedsedajiciho.

Vybor voli ze svych fad piedsedu, ktery zastupuje SVJ navenek a tidi jednani
(napt. shromézdeéni), a déale mistopfedsedu, ktery zastupuje piedsedu v dobé
jeho neptitomnosti. Vybor je volen, odvolavan a za svoji ¢innost odpovédny shromazdéni.

Statutarni organ je zapsan do rejstiiku spoleéenstvi vlastnikd jednotek. *

41 SVESTKA J. a kolektiv, Obcansky zdkonik: komentdr; Svazek III. (§ 976 az 1474)
42 SPACIL J. a kolektiv, Obcansky zdakonik IIl. Vécna prava (§976-1474) Komentdr
43 NESNIDAL J., Obcansky zdkonik I. s komentdiem: zdkon ¢ 89/2012 Sh.

44 CECHOVA B., Vzorové stanovy po roce 2014 s komentdrem
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7.2. 1 Cinnost statutarniho organu

Vybor popt. predseda organizuje a fidi béZnou c¢innost spolecenstvi, s vyjimkou

téch, které jsou zakonem nebo konkrétnimi stanovami spolecenstvi ptitknuty shromazdéni.

Vybor (ptedseda) spoleCenstvi zejména:

svolava, organizuje a rFidi shromazdéni

predklada shromazdéni k projednani a schvaleni uéetni zavérku

podava zpravu o své ¢innosti, o hospodareni a navrh rozpoctu pro piisti obdobi
zajist’uje vyhotoveni zapisu ze shromazdéni vlastnika

na zékladé usneseni shroméazdéni uzavira smlouvy s jinymi osobami v ramci
¢innosti spoleCenstvi

odpovida za vedeni ucetnictvi a za podani danového ptiznani

vede seznam ¢lent a seznam najemnika

zajistuje vyuctovani zaloh na sluzby a vyporadani nedoplatkli nebo pieplatki
zajistuje véasné plnéni zdvazkl spolecenstvi

na zakladé¢ rozhodnuti shromazdéni vlastniki uzavirda nebo méni smlouvu
s osobou, ktera pro SVIJ zajistuje nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku
rozhoduje o nezbytnych opravach (v ptipad¢ havarijnich situaci)

jménem spolecenstvi vymaha plnéni povinnosti ulozenych vlastnikim jednotek.*

Je-li statutarnim orgdnem vybor pak se jeho clenové schazeji na jednani
dle potifeby, nejméné vSak jednou za ctvrtleti. Vybor je usndSeni schopny pokud
je pritomna nadpoloviéni vétSina jeho ¢lenti. K piijeti rozhodnuti je zapotiebi souhlasu

nadpoloviéni vétSiny piitomnych ¢lend. *
7. 3 Kontrolni komise, kontrolor
Kontrolni komise nebo kontrolor neni povinny organ spolecenstvi. Kazdé

spoleCenstvi samo rozhoduje, zda ho zfidi (a zda ve formé kontrolni komise ¢i kontrolora)

nebo neziidi. Zfidi-li se kontrolni komise pak mé& miniméalné¢ 3 c¢leny, kontrolor

45 CECHOVA B., Vzorové stanovy po roce 2014 s komentdrem
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je jednoclenny orgéan. Plati pro n&j obdobna pravidla jako pro statutarni organ — tedy to,
ze voli predsedu a mistopredsedu.

Je-1i tento organ ziizen pak se zodpovida pouze shromazdéni a podava jim
zpravy o své ¢innosti a uskuteénénych revizich. Clen kontrolni komise nesmi byt &lenem
statutarniho organu.

Kontrolni komise (kontrolor) se stejné jako statutdrni orgén zapisuje do rejstiiku

spoleéenstvi vlastnikl jednotek. *
7.3.1 Cinnost a ptisobnost

Kontrolni komise je opravnéna:
a) ke kontrole ¢innosti spolecenstvi a projednavani stiznosti vlastnikii jednotek na ¢innost
spolecenstvi nebo jeho organt,
b) k nahlizeni svym povéfenym c¢lenem do ucetnich a jinych dokladi spolecenstvi
a k vyzadovani od statutarniho organu potifebnych informaci, vysvétleni a pisemnych

podkladii pro svoji kontrolni ¢innost. *

Kontrolni komise ma ve své piisobnosti zejména:
a) kontrolu, zda spolecenstvi a jeho organy vyvijeji ¢innost v souladu se stanovami
a jinymi pravnimi piedpisy,
b) podavat zpravu o vysledcich své kontrolni ¢innosti shromazdéni,
¢) opravnéni se ucastnit prostiednictvim svého zastupce jednani vyboru; za tim ucelem
je opravnéna pozadat vybor o zasildni pozvanek na schiize vyboru spolu s podklady
zasilanymi ¢lentim vyboru,
d) ndvrh na odstranéni zjiSténych nedostatki a navrh opatfeni v€. termini k jejich
odstranéni,
e) vyjadiuje se k tadné ucetni zavérce spoleCenstvi a ke zpravé vyboru piedkladané
na shromazdéni.

Schiize kontrolni komise a hlasovani v nich je obdobné jako u statutdrniho organu. *°

46 CECHOVA B., Vzorové stanovy po roce 2014 s komentdrem
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8 Hospodareni SVJ

Spolecenstvi vlastnikll jednotek ma, jako kazda jind pravnickd osoba, své pifijmy
a naklady. JelikoZ se jedna o nestandardni pravnickou osobu, je o to vice dulezité¢ vymezit,

co do kter¢ kategorie patfi a co ne.

8. 1 P¥ijmy

Pfijmy jsou upraveny v odstavci 1 § 16 Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uprave
nckterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
Piijmem spolecenstvi vlastnikli jednotek jsou nejcastéji zejména:
— prispévky vlastniki jednotek na spravu domu a pozemku a uroky z jejich prodleni
— uroky z prodleni zaloh na sluzby, nedoplatki z jejich vytuctovani
— uroky z vkladi na bankovnich uctech SVJ
— penale, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené na ucet SVJ tetimi osobami
— pojistné pInéni z pojistnych smluv sjednanych SVIJ tykajici se spole¢nych ¢asti

a bonifikace za pfiznivy $kodni prabgh. ¥

Svestka (2014) uvadi, Ze ,.Spolecenstvi viastnikii jednotek nesmi samostatné
podnikat ani se jinak (nepiimo) podilet na podnikani!“. Tato velmi dilezitd skute¢nost
vyplyva pfimo z odstavce 1 § 1194 zakona ¢islo 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Piijmem SVIJ nejsou piijmy od tietich osob plynouci z provozu technickych
zafizeni v domé¢ pro tyto osoby (napt. pfijmy plynouci od tfetich osob z moznosti vyuzivat
televizni anténu umisténou na stieSe domu), najemné z pronajmu spole¢nych casti domu
(napft. ptidniho prostoru, sklepu apod.) a ani uroky z prodleni placené z diivodu prodleni
najemcu téchto spoleCnych casti s platbami najemného a s thradami za plnéni spojena

s uzivanim téchto spole¢nych ¢asti véetné nedoplatkil z jejich vyictovani. Ve vSech téchto

47 Odst.1 § 16 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zilezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim
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pfipadech se nejednd o pfijmy SVIJ, ale o pFijmy vlastniki jednotek (rozucétovani

dle podlahové plochy) a ti jsou povinni je danit samostatné. ** *

8. 1. 1 Prispévky na spravu domu a pozemku

Ptispevky na spravu domu a pozemku patii mezi nejdilezitéjsi pravidelné piijmy
SVJ. Jedna se o platby, které hradi vlastnici jednotek, a které jsou vybirdny za ucelem
udrzby, oprav a uprav ¢asti domu ¢i pozemku (v rdmci spolecnych ¢asti). Vyse téchto
pfispévki je vybirdna obvykle dle podilu na spole¢nych ¢astech a zavisi na rozhodnuti
shromazdéni. Je mozné, aby shromazdéni odhlasovalo i1 jednorazovou platbu
napf. na zatepleni domu, vyménu oken apod. Je-li takovato platba odhlasovéana, pak jsou
vsichni Clenové povinni jednorazovou castku uhradit. Piispévky na spravu domu
a pozemku jsou nevratné a nevznikd tedy ndrok na proplaceni pteplatku a to ani tehdy,
pokud dochézi k vyméné vlastnika bytu (prodeji...). Tato platba byla a stale je Sirokou

vefejnosti oznacovana jako piispévek do fondu oprav. *

8. 1. 2 Zalohy na ihradu sluZeb

Dalsi castku, kterou vlastnici jednotek hradi pravidelné, jsou zalohy na thradu
sluzeb. Nejcastéji jsou tyto zdlohy hrazeny za dodavky vody a odvéadéni odpadnich vod,
odvoz komunilniho odpadu, provoz a CiSténi komini, osvétleni spolecnych prostor
v domé¢, uklid spoleénych prostor v domé, provoz vytahu a dalsi sluzby, které jsou
sjednané mezi spoleCenstvim a vlastniky jednotek.

Vlastnici jednotky maji pravo na ziactovami téchto plateb a vraceni pieplatkl

¢i povinnost uhradit nedoplatky. *° !

48 SVESTKA J. a kolektiv., Obcansky zikonik: komentar; Svazek III. (§ 976 az 1474)
49 NOVOTNY P. a kolektiv., Novy obcansky zdkonik. Viastnictvi a vécnd prdva.

50 KVITKOVA, A a kol., Vymdhdni pohledivek za ¢lenem SVJ

51 NESNIDAL I., Obcansky zdkonik I. s komentdrem: zdkon ¢ 89/2012 Sb.
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8. 2 Naklady

§ 1180 zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, rozdéluje nédklady SVJ na naklady

na spravu domu a pozemku a néklady vlastni spravni ¢innosti.

8. 2. 1 Naklady na spravu domu a pozemku

Néklady na spravu domu jsou charakterizovany piimo v odst. 1 § 1180 zdkona
¢. 89/2012 Sb., kde je uvedeno, zZe ,,Nebylo-li jinak urceno, prispiva viastnik jednotky
na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych castech. Slouzi-
li néktera ze spolecnych casti jen nékterému viastniku jednotky k vylucnému uzivani,
stanovi se vySe prispevku i se zietelem k povaze, rozmérium a umisténi této casti a rozsahu
povinnosti vilastnika jednotky spravovat tuto cast na viastni naklad. *

Nékladem na spravu domu jsou veskeré néklady, které se poji vyluéné s udrzbou
spolecnych ¢asti. V praxi Casto plisobi problém spolecné Casti, které jsou ve vyluéném
uzivani konkrétniho vlastnika jednotky. Jedné se napiiklad o balkony, terasy, lodZie apod.
Néklady na tyto Casti je mozné stanovami prenést na vlastnika jednotky, ktery je ma
ve svém vyluéném uzivani, a to za podminky piesné specifikace co vSechno je
tzv. spolecnou ¢asti ve vylucném uzivani — napt. naklady spojené s izolaci, upravou podlah

apod., nikoliv viak opravy nosnych konstrukci. * **

8. 2. 2 Naklady vlastni spravni ¢innosti

Néklady vlastni spravni ¢innosti jsou upraveny v odst. 2 § 1180 zak. ¢. 8§9/2012
Sb., obcansky zakonik, takto: ,, Prispeévky urcené na odmenovani osoby, kterd diim
spravuje, nebo clenii jejich organu, na vedeni ucetnictvi a na podobné ndklady viastni

spravni ¢innosti se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.”

Nejcastejsimi naklady spolecenstvi vlastnikli jsou zejména naklady na ziizeni,

vedeni a zruSeni bankovnich U¢td SVIJ, rozuctovani a vyuiactovani plnéni spojenych

52 SVESTKA J. a kolektiv., Obcansky zakonik: komentdr; Svazek III. (§ 976 az 1474)
53 SPACIL J. a kolektiv., Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§976-1474) Komentar
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s uzivanim jednotek (napf. vody...), ndklady spojené s poskytovanim odbornych sluzeb

tykajicich se spravy domu a pozemku a jiné. >*

V obcanském zakoniku i v nafizeni vlady €. 366/2013 Sb. je uveden pouze
demonstrativni vycet, ktery muize byt doplnén u uveden do stanov dle potieby
konkrétniho SVIJ, tak aby doplnény naklad splioval podminku rozictovani rovnym

dilem.%

8. 2. 3 Rozuctovani nakladii na sluzby

Rozuctovani ndkladi na sluzby stanovuje zak. ¢. 67/2013 Sb., zakon,
kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
byt a nebytovych prostortt v domé s byty, ale umoziuje se od néj odchylit. Rozhodne-li se
SVJ, Ze se od tohoto zdkona odchyli je nutné je vymezit ve stanovach. *°

Odstavec 2 § 5 zak. ¢. 67/2013 Sb., zakon, kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorii
v domé s byty, uvadi, ze ,, Nedojde-li k ujednani, nebo rozhodnuti druzstva,
anebo spolecenstvi, rozuctuji se naklady na sluzby takto
a) dodavka vody a odvadeéni odpadnich vod v poméru naméienych hodnot na podruznych
vodomeérech; neni-li provedena instalace podruznych vodomeérii ve vSech bytech
nebo nebytovych prostorech v dome, rozuctuji se naklady na dodavku vody a odvadeni
odpadnich vod podle smérnych cisel rocni potieby vody
b) provoz a cisteni kominii podle poétu vyuzivanych vyusténi do kominii
¢) umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych zasuvek
d) provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v domé,
odvoz odpadnich vod a cisteni jimek, odvoz komunalniho odpadu, popripade dalsi sluzby
sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a prijemcem sluzeb, podle poctu osob rozhodnych

¢

pro rozuctovani.

54 § 17 natizeni vlady &islo 366/2013 Sb., Naiizeni vlady o Gpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim

55 SPACIL J. a kolektiv., Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§976-1474) Komentdr

56 KVITKOVA, A a kol., Vymdhdni pohleddvek za ¢lenem SVJ
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8. 3 Pohledavky za ¢lenem SVJ

Pohledavky za cleny SVJ vznikaji v ptipadech, kdy c¢lenem SVI dochazi
k opozdéni plateb, castecnym thradam ¢i Uplnému neplaceni ptispévkll na spravu domu
a pozemku, ¢i nehrazeni zaloh na thradu sluzeb (osvétleni spole¢nych prostor apod.). Tato
situace je v dnesni realité¢ naprosto bézna — nej€astéjSimi diivody jsou neschopnost platit,
ale také nesouhlas s hospodaienim SVJ - tento diivod neméa zédkonnou oporu.

Uhrada s prodlenim vznika pokud byla platba zaplacena po uplynuti splatnosti
(vétSinou vymezeno ve stanovach) a to 1 v pfipadé ¢astecné (ne)uhrady. V tomto piipadé
vzniké dluznikovi povinnost navic uhradit Groky z prodleni. Tato povinnost vznika piimo
ze zékona a vySe uroku je upravena v § 2 natizeni vlady 351/2013 Sb., ktera je dana repo
sazbou za odpovidajici obdobi zvySenou o 8 procentnich bodi. °’

Pii aplném neplaceni pak existuji dva zpisoby, jak situaci fesit. Prvnim z nich je
mimosoudni vyrovnani a druhym pak feSeni soudni cestou. Oba dva zplsoby zacinaji
vyzvou k dodatecnému splnéni povinnosti, ktera ma byt dluzniku odeslana bez zbytecného
odkladu. V této vyzvé je stanovena dodatecnd lhiita pro splnéni platebni povinnosti. Lhiita
je obvykle ukotvena ve stanovach.

Pokud dluznik neni schopen vyrovnat svij dluh, ale komunikuje se spravcem SVIJ
a je ochoten tuto situaci fesit mimosoudné, pak je mozné pouzit jeden z téchto zplsobu:
uzaviit dohodu o splnéni dluhu ve splatkach, zapocist pohledavky (tzn. napt. ma-li
vlastnik pteplatek, pak se miize jeho dluh o to ponizit, podepsat list o uznani dluhu
(utvrzeni dluhu, potvrzeni vlastnika, Ze uzndva povinnost zaplatit sviij dluh) nebo poftidit
notaisky zapis se svolenim k vykonatelnosti (listina umoziujici Zadat bezprostfedné
exekutora o exekuci na majetek dluznika). >’

V piipadé, ze dluznik nekomunikuje, neni ochoten k thrad¢ dluhu ani ke smirnému
feSeni, pak je nutné¢ zacit soudni vymahani dluhu. Prvnim krokem pfed zahdjenim
soudniho fizeni je prokazatelné¢ dorucit, a to nejméné 7 dni pfed podanim Zaloby,
dluznikovi ptfedzalobni vyzvu. DIluh ve formé penézité pohledavky je feSen

tzv. rozkaznim ¥izenim, kdy soud ve zkraceném rozkaznim ¥izeni vyda platebni rozkaz.’’

57 KVITKOVA, A akol., Vymdhdni pohledavek za ¢lenem SVJ
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8. 4 Uéetnictvi

SVI je pravnicka osoba, kterd ma sidlo na tizemi Ceské republiky, a proto ma
povinnost vést ucetnictvi ode dne svého vzniku az do dne svého zaniku. SVJ mize vést
ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu, ale mé povinnost vést podrobnou evidenci zaloh
jednotlivych vlastniki a také ndkladi na spravu, provoz apod. Ddle je nutné zajistit
1 odpovidajici G€tovy rozvrh, ktery zdkon o ucetnictvi umoziiuje vést na Grovni uctovych
skupin (syntetickych ucti), ale pro vyse uvedené potieby SVJ je vhodnéjsi vytvoftit 1 ucty
analytické (napft. dle vlastnikii, druhti ndkladd apod.). Z téchto diivoda neni zjednoduseny

rozsah Ucetnictvi pro SV pfili§ vhodny, avSak v praxi ¢asto vyuzivany. >

Mezi ucetni knihy, které je bezpodminecné nutné pii zjednoduseném rozsahu vést,
patii penézni denik, kniha pohleddvek, kniha zdvazkii a pomocné knihy o ostatnich
slozkach majetku. Vedeni jinych knih analytickych a podrozvahovych Gc¢tid vést nemusi,
aviak jejich vedeni je pro datiové ugely velice vhodné. Ugetni doklady, knihy a uétovy
rozvth mé spoleCenstvi povinnost uchovat po dobu 5 let od konce ucetniho obdobi,
kterého se tykaji. Pokud SVIJ jako ucetni jednotka neni schopna vedeni ucetnictvi
zabezpecCit sama, zdkon o UcCetnictvi ji umoziluje, aby jeho vedenim povéFila jinou
pravnickou popiipadé fyzickou osobu. Takova osoba musi vlastnit Zivnostenské opravnéni
pro provoz ucetnictvi a musi byt schopna tuto Cinnost vykonéavat. Za vedeni ucetnictvi

je vSak stale pIlné odpovédné SVJ. ** >

8. 4.1 Udetni zavérka

Kocourek (2012) uvadi, ze ,, Ucetni zdvérka poskytuje zdkladni informace

o majetkovéem stavu a financnim postaveni SVJ. Soucasné se v priloze uvadi udaje,

¢

které nejsou vycisleny ve vykazech, zejména podrozvahové udaje.

Ucetni zavérka je tvorena rozvahou, vykazem ziski a ztrat a ptilohou (Pfiloha A)

60

58 KOCOUREK, J. a kolektiv., Spolecenstvi viastnikii jednotek 2012
59 § 13ba § 31 odst. 2 pism. b zdkona &. 563/1991 Sb., zédkon o udetnictvi

60§18 zakona ¢&. 563/1991 Sb., zakon o Gi¢etnictvi
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Utetni zavérku je tcetni jednotka (SVJ) povinna vyhotovit kazdy rok. Zavérku
schvaluje shromdzdéni, ¢imz potvrzuje, ze Gcetni zavérka vyjadiuje vérny a poctivy obraz
skutecnosti, a podepisuje ji osoba, ktera je urend ve stanovach. VétSinou jde o predsedu
SVJ. ® Ugetni jednotka ma povinnost uchovat ucetni zavérku po dobu 10 let od konce
ucéetniho obdobi, kterého se zavérka tyka. ©

Od 1. 1. 2016 ma SVJ povinnost zverejnit cetni zavérku ve Sbirce listin.

8.5 Zdanéni

SVIJ jako pravnickd osoba miiZze z danového pohledu vystupovat jako poplatnik
dané nebo jako platce dané. Prvni pfipad zaklada povinnost zdanit své piijmy, majetek
popft. ukony. Ve druhém piipadé¢ ma SVJ povinnost odvést dan, kterou vybrala nebo srazila

jinym poplatnikim.

8. 5.1 SVJ jako poplatnik dané

Spolecenstvi vlastnikl jako poplatnik dané je povinno pfedevsim k dani z piijmu
pravnickych osob. Zjednodusené lze konstatovat, ze zakladem dané u SVJ je rozdil mezi
vynosy (uctova tfida 6) a naklady (Gc¢tova tiida 5). Je-li tento rozdil kladny, pak je nutné
dan pfiznat a zaplatit. Vynosy a néklady na hlavni ¢innost SVJ nepatfi do pfedmétu dané
z piijmi SVJ, které je pouze ptfeuctuje na jednotlivé vlastniky. Odpovédnost za jejich
zdanéni pak lezi na nich. Do pfedmétu této dan€ nepatii ani uroky na bézném bankovnim
uctu SVJ. Pokud SVJ v daném roce nemélo Zadné zdanitelné prijmy, pak nemusi
podavat danové priznani, ale doporucuje se alespon spravci dané oznamit, Ze tato

povinnost nevznikla.

8. 5.2 SVJ jako platce dané

SVIJ jako platce dané je povinno predevsim k odvedeni dané ze zavislé Cinnosti.

Tato povinnost vznikd ptfedevSim vyplacenim odmeén ¢lentim statutarnich orgéanti, kontrolni

61 KOCOUREK, J. a kolektiv., Spolecenstvi viastnikii jednotek 2012
62§ 31 odst. 2 pism. a zdkona ¢&. 563/1991 Sb., zakon o udetnictvi
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komisi popt. zaméstnancim vykovavajicim néjakou praci pro SVJ a to na zaklad¢ dohody
o pracovni ¢innosti nebo dohody o provedeni prace (popt. pracovni smlouvy - méné

Casté).”

Dohodu o pracovni ¢innosti lze sjednat v maximalnim rozsahu 20 hodin tydné
a socialni a zdravotni pojisténi je nutné odvést od vydélku 2 500 K&/ mési¢né. Dohoda
o provedeni prace nesmi pro jednoho zaméstnavatele piesdhnout 300 hodin ro¢né

a pojistné musi byt placeno od vydélku 10 001 K&/ mé&siéné.

63 KOCOUREK, J. a kolektiv., Spolecenstvi viastnikii jednotek 2012

64 CERVINKA T., Zdravotni pojisténi zaméstnavatelii, zaméstnancii a OSVC s komentdiem a priklady
2014
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9 ZruSeni a zanik

ZruSeni SVJ je mozné z téchto divodu:
— zaniklo-li vlastnické pravo ke v§em jednotkdm v domé
— rozhodnutim vlastniki, pokud pocet jednotek v domé klesl na méné€ nez pét

— rozhodnutim vlastniki, bylo-li zalozeno dobrovolng.®

§ 1216 zak. ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, uvadi: ,, Pri zruseni spolecenstvi
viastnikii se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti spolecenstvi viastniki prechdzeji
dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého
viastnika jednotky na spolecnych castech.”

Spolecenstvi vlastnikli zanikda dnem vymazu z vefejného seznamu, konkrétné tedy

z katastru nemovitosti.

65 § 1215 zikona. &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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10 SVJ v praxi

Prakticka cast je zaméfena na syntézu statistickych udajii a zhodnoceni informaci
o SVJ v Ceské republice a Praze a dale pfedev§im na zhodnoceni fungovani konkrétniho
vybraného SVJ. Vybranym subjektem je SpoleCenstvi vlastnikii Kyjevska 507.
Pro porovnani a vyhodnoceni bude vyuzit rok 2015, jelikoz ucetni zavérka pro rok 2016

nebyla do konce odevzdani této prace schvalena.

10. 1 Statistické iidaje o SVJ v Ceské republice

Nasledujici graf (Graf 1) znazornuje vyvoj poctu SVJ od roku 2007 do roku 2015.
Jak je vidét jejich pocet ma rostouci tendenci. Nejvétsi narist byl za celou republiku
zaznamenan mezi rokem 2008 az 2010. Za tyto dva roky jejich pocet vzrostl o 8 125, tedy
0 20 %. Nejmensi pfirastek byl naopak mezi rokem 2014 a 2015 a ¢inil pouze 1 807.
Nartst byl tedy pouze 3%. Od roku 2007 tedy pocet SVIJ vzrostl celkové o 67 % (o0 24 194

spole€enstvi).

Graf 1: Potet SVJ v Ceské republice v letech 2007 - 2015
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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Vyhodnotime-li pocty SVJ dle kraji pak, jak vyplyva z nasledujici tabulky
(Tabulka 1), se na prvnim mist¢ umistila Praha, kde za devét let piibylo 73 516
spolecenstvi, tedy 16 % z celkového mnozstvi. Na poslednim misté je pak Liberecky kraj
s 17 184 SVIJ, tedy neceld 4 %. Celkové od roku 2007 do roku 2015 vzrostl pocet
spolecenstvi ve vSech krajich na necelych 450 tisic. Graf 2 zachycuje pocet SVJ vsech
kraju za sledované roky vyjadiené v procentech. Jak je vidét nejvice SVJ vznika v Praze —
16 % a Jihomoravském kraji — 10 % (koncentrace obyvatel okolo dvou nejvétSich mést

CR) a také v jejich sousednich krajich Stfedo¢eském a Moravskoslezském po 9 %. %

Tabulka 1: Po¢et SVJ dle kraji za obdobi od 2007 — 2015

Misto Kraj pocet
1| HI. m. Praha 73516
2| Jihomoravsky 44881
3| Moravskoslezsky 42534
4| Stfedocesky 41548
5 Plzersky 32054
6| Ustecky 31952
7| JihoCesky 30788
8/ Karlovarsky 27470
9/ Olomoucky 24634
10| Kralovéhradecky 22715
11| Zinsky 22710
12| Pardubicky 19667
13| Vysoc€ina 18236
14| Liberecky 17184

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

66 CESKY STATISTICKY URAD. Spoletenstvi vlastnikii jednotek v CR v letech 2002 az 2015 [tabulka

5]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr
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Graf 2: Procentualni vyjadieni poctu SVJ za roky 2007 - 2015
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Nasledujici graf (Graf 3) zachycuje trend nariistu bytd SVJ. Za poslednich témér
deset let se pocet byt SVJ v Ceské republice zvysil ze 134 na 1 447 388. Tento jev je

zapii¢inén predevsim privatizaci statnich bytd, ale také vystavbou novych doma. ¢

Graf 3: Pocet byti v SVJ v CR mezi roky 1996 — 2015
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67 CESKY STATISTICKY URAD. Pocet byti ve spoleenstvich vlastnikii jednotek v letech 1996 az 2015 -
v asové fadé podle kraji CR [tabulka 6]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr
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Jak znazornuje graf (Graf 4) k nejvétSimu ptirtstku doslo mezi roky 2000 a 2001,
kdy pocet vzrostl o 168 293, a také mezi roky 2002 a 2003, kde se pocet SVJ zvysil
0 169 289 (0 48 %).

Graf 4: P¥irtstky poétu SVJ v CR mezi roky 1996 - 2015
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10. 1.1 SVJ v Praze

Praha jako hlavni mésto Ceské republiky nabizi mnoho pracovnich i Zivotnich
ptilezitosti a pocet obyvatel mésta (vcetné téch, ktefi se zde zdrzuji pouze pies tyden
napt. kvili praci) roste. S timto jevem souvisi také bydleni a pfimo také vystavba domil
a vznik novych spolecenstvi. Jak je vidét z tabulky 1, nachdzi se Praha na prvni pficce
v poctu SVIJ. V grafu 4 jsou vidét poCty SVIJ piipadajici na jednotlivé meéstské ¢asti.
I v tomto grafu jsou uvazovany roky 2007 — 2015 a rozdéleni Prahy na méstské ¢asti 1 — 15
(historicky je rozdé€leni Prahy na méstské ¢asti problematické a v praxi pusobi potize,
obzvlasté pro statistické ucely).

Jak je vidét z nasledujiciho grafu 5, nejvétsi pocet SVJ se nachdzi na Praze 10,

potom na Praze 12 a Praze 11. VSechny tyto ¢asti maji velkou rozlohu a v minulych,
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ale 1 budoucich letech maji potencial pro rozvoj bydleni. Obzvlasté oproti historické casti
Prahy, kde tento potencial chybi. Praha 10 navic zaujima prvenstvi pravem, protoze ma

velmi vyhodnou polohu blizko centra mésta (Prahy 2 a 3).

Graf 5: Pocet SVJ dle méstskych ¢asti v letech 2007 - 2015

B Praha1 M Praha?2
Praha3 M Praha4

W Praha 5 Praha 6

B Praha 7 Praha 8

W Praha 9 Praha 10

M Praha 11 ® Praha 12

M Praha 13 M Praha 14
Praha 15

Zdroj: CSU, vlastni zpracovéni

10. 1. 2 Dotaznik pro predsedy SVJ

Do statistického tuseku praktické cCasti bylo zaclenéno 1 dotaznikové Setfeni.
Do tohoto Setieni bylo zahrnuto 20 spoledenstvi z celé Ceské republiky - zastoupeny jsou
vSechny kraje. Velikosti SVJ jsou dany poctem bytovych jednotek a pohybuji se od 6
do 400 bytovych jednotek. Setieni probéhlo telefonicky na zakladé osnovy dotazniku
vytvofeném v Google Forms. ® Dotaznik véetné tabulky s odpovéd’'mi jsou pfilohou této

prace (Ptiloha B).

68 CESKY STATISTICKY URAD. Spole&enstvi vlastniki jednotek v CR v letech 2002 az 2015 [tabulka
5]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr

69 Dotaznik pro predsedy spoletenstvi dostupny z:
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSeylQ3AsqPAZyeqRbGWALDNzZMY BxFtf2zvVWzJZiSchf]

gdw/viewform?c=0&w=1
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Hlavnim cilem bylo zjistit:

— zda SVJ samo vykondva svoji spravu

— zda maji webové stranky spise velkd SVIJ

— zda (jak) se ptedsedové dokazou orientovat v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik.

Z dotaznikového Setfeni vyplynulo, ze 75 % (tedy 15 SVIJ) bylo zaloZeno jesté
pfed rokem 2014 (tedy do pfijeti a G€innosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).
Tato spoleCenstvi se tedy setkala jak s plvodnim obcanskym zakonikem
(zak. ¢. 40/1964 Sb.), tak i s tzv. novym ob¢anskym zakonikem (zak. ¢. 89/2012 Sb.).

VétSina, 17 spolecenstvi (85 %), spravou SVJ povérilo specializovanou firmu
ze predsedové maji sva zaméstnani a nemohou se plné vénovat chodu a fizeni spolecenstvi.
Pouze 3 SVJ (15 %) vykonavaji spravu sama (Graf 6). Tato spoleenstvi jsou mala a maji
max. 12 bytovych jednotek. Dvé z nich vznikla po roce 2014. VSechna tii spoleCenstvi
uvedla, ze jednim z divodi jsou finance, které jsou zapotfebi investovat jinde

(napf. na opravy) nez do spravy domu.

Graf 6: Sprava SVJ

@ 2 pfeneseno na
jiny subjekt (napf.
CENTRA, SMEO....
)

® 1. vykonava samo
SV

Zdroj: vlastni Setfeni, vlastni zpracovani
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Webové stranky vlastni 55 % spolecenstvi (tedy 11). Devét z nich jsou velka
spolecenstvi, ktera maji vice jak 104 bytovych jednotek (tyto domy maji vétSinou vice
vchod®). VSech devét SVIJ uvedlo, Ze stranky zaloZilo pfedevSim pro lepSi a snadnéjsi
komunikaci s vlastniky a stranky uplatiuji ,,misto vyvésky“ v domé. Stranky jsou
vyuzivany piedevsim pro aktualni informace o situaci SVJ pro jeho ¢leny (napt. schiize,
uklidy, poruchy vytahti apod.). Pét z nich uvedlo, ze naopak mald SVJ (do 30 bytovych
jednotek) jsou schopna informace sdilet jinak, napf. vyvéSenim na nasténce, e-maily apod.
(Graf 7)

Graf 7: Vlastnictvi webovych stranek SVJ

12
11

10

1. ANO 2.NE

Zdroj: vlastni Setfeni, vlastni zpracovani

Jak vyplyva z nasledujiciho grafu (Graf 8), orientace ve stavajicim ob¢anském
zakoniku je velice problematicka pro 3 predsedy (15%), ktefi si v této oblasti nechavaji
radit nebo vyuzivaji sluzeb jinych subjektd. Jedna se piedevSim piedsedy
se stfedoskolskym vzd€lanim, jejichz SVJ vzniklo po roce 2014. Jedna se tedy o nove
vznikla spolecenstvi a predsedové tedy tuto funkci zastavaji pouze kratkou dobu. Ani jeden
z nich podobnou funkci diive nevykovaval, a prace se zdkonem je pro n¢ naprosto nova.
Pro problematickou orientaci se vyslovilo 40 % (8 pfedsedil). Dva z nich ptedsedaji SV,
které vzniklo po roce 2014. VSichni pfedsedové byli interni, tzn. vlastnici bytovych
jednotek v domé (neprofesionalové) se stiedosSkolskym popt. vysokoskolskym vzdélanim

vvvvvv

piipadech je zdkon pro ,nepravnika® nesrozumitelny az sporny. Nékterda ustanoveni,

52



Spolecenstvi vlastnikli jednotek a jeho sprava

ktera jsou zapotiebi pro prakticky chod SVJ, naprosto chybi. Zména v upravé organi
spolecenstvi pfinesla taktéz problémy, jelikoz v ptredeslé pravni Gpravé (pozn. zakon
¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytll) byla tato problematika vysvétlena pfesnéji, a nové
zavedena terminologie piisobi v praxi taktéz nemalé problémy. Ctyfi z osmi predsedi
si st¢zovali na absenci vzorovych stanov (tedy to, Ze pouhy vypis véci, které stanovy musi
obsahovat, je nedostatecny). Spokojenost s obfanskym zakonikem projevilo 35 %
predsedu (7), kteti tvrdili, Ze jim vyhledavani a porozuméni ob¢anskému zakoniku déla jen
malé potize (napft. delsi vyhledani potfebné problematiky). Jeden ptedseda je externi (tedy
nema v domé vlastnicky podil) a mé pravnické vzdélani (neni ovSem zaméieny na oblast
SVIJ). VSichni interni pfedsedové maji vysokoSkolské vzdélani a tfi z nich maji
ekonomické nebo pravnické vzdélani. Tti predsedové ale shodné uvedli, Ze zatazeni sféry
spolecenstvi vlastnikli do ob¢anského zakoniku neni vhodné z diivodu ztizené orientace —
nelogického tazeni ¢i umisténi dané¢ho paragrafu. Dva ze Sesti internich pfedsedti povazuji
¢ast o SpoleCenstvi vlastnikii za nedostatecnou. A dva piedsedové, ackoliv vyjadrili
spokojenost s obcanskym zékonikem, tvrdili, Ze ma i1 Spatn¢ pochopitelné tseky (zbyte¢né
komplikovand souvéti, kterd vyznivaji nejednoznacn€). Bez problému orientaci
v obcanském zékoniku zvladd pouze 10 %, tedy pouze dva predsedové. Oba dva jsou
vysokoSkolsky vzdé€lani. Jeden z nich je externista — pravnik specializovany na oblast SVJ.
Druhy ptfedseda je jiz v dichodu (byvaly ekonom), prosel Skolenim a svoji roli ptedsedy se
pln€ vénuje a ma ji i jako zalibu. Vyhodu Upravy spatiuji pfedsedové v zahrnuti nékterych
novych situaci do zdkona — naptiklad per rollam — hlasovani mimo shromézdéni, podminka
pro Cleny volenych orgdnti — zavazuji se vykonavat funkci se znalosti a peclivosti
(dle té&chto dvou predsedl tato podminky zajist'uje nebo ma zajistovat, Ze budou do funkce

vybirani ,,nendhodni* lidé se z4jmem o problematiku) apod.
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Graf 8: Orientace predsedii v ob¢anském zakoniku

8. Jak se Vam orientuje v NOZ

W 1. Baz problému -
pfehlednd, anadno
wyhledatelng problémy ...

@ 2. 5 mendim| probbémy -
diouhé hledani apod.

3. Problematicks orientace
- tE2ke wyhledavani
pottebnych vécl,
nepachopeni Zakonu apod.

@ 4. Vihe: se necnentu]l -
pfenechani feden pym
osobamm popf. subpelkbim |
mistopfedaado,
pravnikow, povefengm
apravel...)

35%

Zdroj: vlastni Setieni, vlastni zpracovani

Souhrnem Ize konstatovat, ze vétSina spoleCenstvi svou spravu piendsi na externi
profesiondlni firmy, které SVIJ spravuji za né. Web zakladaji spiSe velka spolecenstvi,
kde je obtizné zajistit informovanost vSech ¢lenli pomoci napf. néasténky. Jedna se také
o spolecenstvi, kter¢é mad vice vchodl. Orientace piedsedii v zdkoné je spiSe slabsi
a to z podobnych divodi - nejednoznacnost, slozitd formulace zakona, tézka

dohledatelnost v zakoné.

10. 2 Spolecenstvi vlastniki Kyjevska 507

Spolecenstvi vlastnikii Kyjevska 507, se sidlem Praha 6, Kyjevska 507/5, PSC
16000, bylo zalozeno 8. Cervna 2007 (k tomuto dni bylo v domé¢ vice nez pét jednotek
a kazda z nich méla jiného majitele) a do veiejného rejstiiku bylo zapsano 3. ledna 2008 —
Do 1. 1. 2014 byl jeho vznik ze zdkona automaticky. Spolecenstvi je vedeno u Méstského
soudu v Praze (spisové znacka S 8407), bylo mu p¥idéleno ICO 282 07 815, a jeho pavodni
nazev byl ,,Spole¢enstvi Kyjevska 507”. " V dobé& vzniku bylo v domé 20 jednotek, jedna

rozestavéna jednotka (byvaly ptidni prostor), jeden ateliér, jeden pidni prostor a nebytovy

70 VEREJNY REJSTRIK A SBIRKA LISTIN. Uplny vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek.
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prostor (ve vlastnictvi hl. mésta Prahy). V této dob¢ spravovala Spolecenstvi vlastnikli

Kyjevska 507 firma CENTRA, a. s. .

10. 2. 1 Soucasny stav

Aktuélng je v bytovém domé 22 jednotek, jeden piidni prostor a nebytovy prostor.
Bytové jednotky jsou vlastnény 32 vlastniky. 7 jednotek je ve spoleéném jméni manzela
(z ¢ehoz jedna je jesté i ve spoluvlastnictvi), jedna ve spoluvlastnictvi a jedna je vlastnéna
pravnickou osobou. Osm bytl je jejich vlastniky pronajimano. Nebytovy prostor je stale
ve vlastnictvi hl. mésta Prahy a rovnéZ je pronajiman. Spolefenstvi je spravovano
spole¢nosti Lisno Consulting, a. s. . "'

Spolecenstvi vlastnikti Kyjevskd 507 vzniklo v roce 2007, a proto bylo povinno
do 1. 1. 2016, tedy do tfi let od nabyti ucinnosti (1. 1. 2014) zak. ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, sjednotit své interni dokumenty.

Dne 26. 11. 2014 od 18.00 prob&hlo shromézdéni, kde byly projedndny a pfijaty
nové stanovy spolecenstvi, které jsou v souladu se zdkonem ¢&. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik. Na zaklad¢ téchto stanov byl téZ upraven nazev spoleCenstvi (SpoleCenstvi
Kyjevska 507) na nynéjsi podobu ,,Spolecenstvi vlastnikii Kyjevskd 507“. Z této schlize
byl potfizen notafsky zapis notatkou JUDr. Jaroslavou Voclovou, kterd se shromazdéni
Ucastnila. Shroméazdéni bylo usnasenischopné 119 017/ 197 300 hlasy (tj. 60,32 %). ™

Dle pozadavki zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, bylo taktéz do internich
dokumentti (seznam vlastnikli a prezencni listina) zapracovan pozadavek na urceni a zapis

spole¢ného zéastupce manzelli popt. spoluvlastnikli a déle vypracovan seznam ndjemnik.
10. 2. 2 Spoluvlastnické podily
Vlastnici bytovych jednotek jsou zaroven spoluvlastniky spoleénych prostor.

Spoluvlastnicky podil je vZdy vyjadifen zlomkem — spoluvlastnicky podil konkrétniho

majitele ku celkovému (souctu vSech) podilu.

71 Interni dokumenty Spolecenstvi vlastnikti Kyjevska 507
72 Interni dokumenty - Stanovy Spolecenstvi vlastnikli Kyjevska 507
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Tabulka 2: Popis bytovych jednotek, velikosti a podili

Podlazi Oznaceni
bytu
2N 507/1
2N 507/2
2N 507/3
2N 507/4
3N 507/5
3N 507/6
3N 507/7
3N 507/8
4N 507/9
4N 507/10
AN 507/11
4N 507/12
4N 507/13
5N 507/14
5N 507/15
5N 507/16
5N 507/17
5N 507/18
6N 507/19
6N 507/20
6Na7N | 507/21
6N 507/301
1Na1P | 507/302

Zdroj: Prohlaseni vlastnika, vlastni zpracovani

Tabulka 2 uvadi charakteristiku byti SpoleCenstvi vlastniki Kyjevska 507
z ProhlaSeni vlastnika budovy véetné podilli, kter¢ byly aktualizovdny, aby odpovidaly
stavu v katastru nemovitosti. "

Celkova plocha bytovych jednotek je 1 611, 6m?* Celkova obytna plocha véetné

nebytového prostoru je 1973 m2 7

773 Katastr nemovitosti. Informace o stavbé. Dostupné z http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?
encrypted=tkl jP-H4IxzVQh-
ZezCsXiZsFeK2qygaFer76HFT _G706inQl 3PmphNmhyAixGKtSOLHVY cyFPCPxM8WsP21Vwrq9a4H

90SSCvGigWmnjY2GUQnQzU16SadY9IPQWq
74 Interni dokumenty - Prohlaseni vlastnika Kyjevska 507
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10. 2. 2 Organy

Orgény Spolecenstvi vlastnikti Kyjevskd 507 jsou shromazdéni jako nejvyssi
organ spoleCenstvi vlastnikli a jako statutarni orgadn - vybor. Kontrolni komise
ani kontrolor pro toto spoleCenstvi nejsou ziizeni.

Shromazdéni se dle stanov SpoleCenstvi vlastniki Kyjevskd 507 schdzi nejméné
jednou za rok. Je svolavano pisemné¢ vyborem SVJ Kyjevska 507 a to nejméné 15 dni
pred dnem konani shroméazdéni. Pisemnou formou se rozumi vyti§téna pozvanka dorucena
na dorucovaci adresu, kterou vlastnik uvedl do seznamu vlastnikli, nebo elektronicka
pozvanka e-mailem. Pozvadnka se rovnéZz vyvéSuje na nasténku domu. Jejim obsahem
je alespont datum, ¢as a misto konani shroméazdéni a body, které se budou projednavat
(zjednoduseny obsah schiize). Aby bylo shromazdéni usndsenischopné je potieba, aby byli
pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji dohromady vétSinu vSech hlasi (tedy vice jak 50 %
vSech hlast)). Pro pfijeti rozhodnuti pak postaci souhlas nadpoloviéni vétSiny hlast
ptitomnych. Hlasovani zatim vZdy probihalo vetejné.

Ze shromazdéni se vzdy potizuje zapis, ktery je pak vytistén nejméné ve dvou
vyhotovenich, z nichz jedno je ulozeno u spravce SVJ firmy LiSno Consulting, a. s. a druhé
je uchovavano v archivu samotného spoleCenstvi. Zapis je podepsan zapisovatelem,
predsedou (popt. mistopfedsedou) a spravcem domu. Kopie zapisu jsou pak e-mailem
rozeslany vlastnikiim. Soucasti zapisu je 1 pozvanka na shromazdéni a podpisova listina,

z niz vyplyva ucast (podilova i procentualni). 7

Prvni (ustanovujici) shromédzdéni Spolecenstvi vlastnikli Kyjevska 507 probéhlo
29. tijna 2007 a poté se schazelo v ro¢nich intervalech az do roku 2012. Jak vyplyva
z Grafu 9, shromazdéni Spolecenstvi vlastnikli Kyjevska 507 se od roku 2012 schézi vice
jak jednou do roka. Podminku Stanov tedy splituje. V priméru se shromazdéni kona
dvakrat do roka. Jedno shromézdéni je vzdy fadné a ostatni jsou mimofadna. Divodem
jsou provozni zalezitosti, které je nutno feSit operativné a nesnesou odkladu na dalsi
fadnou schlizi. V roce 2015 nebylo jedno shroméazdéni usndSenischopné (konalo

se v prosinci) a proto bylo nutné toto shromazdéni svolat znovu a to v bieznu roku 2016 —

75 Interni dokumenty - Stanovy Spolecenstvi vlastnikli Kyjevska 507
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divodem byl vybér nového clena vyboru. V roce 2017 je prvni fadné¢ shromazdéni

planovano na pielom biezna a dubna. 7

Graf 9: Pocet shromazdéni v letech 2012 — 2016

2012 2013 2014 2015 2016

N

pocet Shromazdéni

-_—

o

Zdroj: Pozvanky ze shromézdéni, vlastni zpracovani

Vybor Spolecenstvi vlastnikti Kyjevska 507 je triclenny a sklada se z ptredsedy,
mistopfedsedy a Clena vyboru. Kazdy z nich mé jeden hlas. Vybor se schazi nejméné
jednou za étvrt roku. Za vybor jedna navenek predseda vyboru, v dob¢ jeho neptitomnosti
jej zastupuje mistoptfedseda. Funkéni obdobi ¢lenit vyboru je 5 let. Pro pisemny pravni
ukon, ktery ¢ini vybor, se vyzaduje podpis predsedy nebo mistoptedsedy a dal$iho ¢lena
vyboru. 7 Prvni vybor byl zvolen dne 29. fijna 2007 na ustanovujicim shromazdéni
ve slozeni Ing. Jifi Kracik (pfedseda), BoZena Kucerova (mistopfedsedkyné€) a firma
ITS 42, s.r.0. zastoupena pani Sarkou Elfmarkovou (élen vyboru). V nasledujici tabulce
(Tabulka 3) jsou uvedeni vsichni ¢lenové vyboru, jejich funkce a obdobi jejich funkce.
Souc¢asny vybor je ve slozeni Mgr. Eva Tesafova (predsedkyné), Mgr. Martin Salek
(mistoptedseda) a Petr Holas (¢len vyboru). Za préci vyboru néalezi ¢lenim odména a vyse
této odmeény je projednavéana a odhlasovana na shromazdéni. Az do 1. 3. 2011 byla funkce
vyboru SVJ Kyjevskd 507 bezuplatnd. Na této schlizi byla odhlasovana jednorazova

odména vyboru ve vysi 30 000 K¢. Dne 22. 3. 2012 byla na shromazdéni odhlasovana

76 Interni dokumenty Spolecenstvi vlastnikti Kyjevska 507 — zapisy ze shromézdéni

77 Interni dokumenty - Stanovy Spolecenstvi vlastnikli Kyjevska 507
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odména predsedovi ve vysi 30 000,- K¢. Na dal$im shroméazdéni dne 22. 10. 2012 bylo
odhlasovano, ze od této chvile bude odména vyboru ¢init 45 000 K¢ za rok. Pfesné o rok
pozd¢ji byl vykon funkce ¢lenti vyboru opét bezuplatny, avSak bylo stanoveno, Ze vybor
a kazdy, kdo bude pro spolecenstvi vykondvat néjakou praci, bude pracovat na dohodu
o provedeni prace s vys$i odmény v maximalni vysi 45 000 K¢&. Dne 21. fijna 2014 bylo
na shromdzdéni navrzeno a odsouhlaseno navyseni odmény vyboru o zédkonné odvody —
zdravotni pojisténi a 15% dan, tak aby Cistd vySe odmény pro vybor zlstala ve vysi 45 000

K&/rok.

Tabulka 3: Seznam ¢lent vyboru

Funkéni obdobi Jméno Funkce
29.10.2007 —23.10.2012 | Ing. Jifi Kracik predseda
29.10.2007 —23.10. 2012 | Bozena Kucerova mistopredsedkyné
29.10.2007 —31.12.2010 | ITS 42 s.r.0. zast. Sarkou Elfmarkovou ¢len
1.3.2011 - 23. 10. 2012 Mgr. Eva Tesarova Clen
6.11.2012 -6.10. 2015 Barbora Vavrova Clen
6.11.2012 — dosud Mgr. Eva Tesafova predsedkyné
6.11.2012 — dosud Mgr. Martin Salek mistopfedseda
8. 3.2016 — dosud Petr Holas Clen

Zdroj: interni dokumenty, vlastni zpracovani

Funk¢ni obdobi je uvedeno do dne rezignace, fakticky ale byly funkce plnény

az do nastupu nového ¢lena.

10. 2. 3 Sprava domu a pozemku

Spravu domu a pozemku pro Spole€enstvi vlastnik Kyjevska 507 od jejiho vzniku
8. ¢ervna 2007 do 31. 12. 2008 vykonavala firma CENTRA, a. s. Od 1. 1. 2009
az po soucasnost vykonava spravu firma LiSno Consulting, a. s., zastoupena pani Romanou
Zak-Doudovou. Jedna se tedy situaci, kdy Spolecenstvi vlastniki Kyjevska 507 pienesla
svoji povinnost tykajici se spravy domu a pozemku na externi firmu prostfednictvim
mandatni smlouvy. Povéfeny spravce je na zdkladé této smlouvy opravnén napiiklad

k nésledujicim jednanim a ¢innostem jménem spolecenstvi:

78 Interni dokumenty Spolecenstvi vlastnikti Kyjevska 507 — zapisy ze shroméazdéni
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— obstaravani oprav, udrZzovani a provozu spole¢nych ¢asti domu

— zajistovani predepsanych kontrol, zkousek a revizi technickych zafizeni

— obstaravani vykonu prav a povinnosti vyplyvajicich z predpisi o bezpecnosti
a ochran¢ zdravi a o pozarni ochrané ve vztahu ke spole¢nym ¢astem domu

— zajistovani sluzeb spojenych s uzivanim jednotek

— hradit prokazatelné vydaje z Gctu spolecenstvi

— kromé¢ vySe uvedeného miize provadét spravce jménem spolecenstvi a na jeho ucet
dalsi Cinnosti tykajici se spoleénych ¢asti domu, ke kterym mu bude udé¢lena
zvlastni plnd moc ¢i souhlas a to hlavné Cinnosti nad ramec vyse stanoveného

limitu o provedeni prace. ™ *

Do prace spravce spada téz napiiklad kontrola plateb a spravnost vyse piispévki
na spravu domu a pozemku a zaloh na sluzby, dale upominat jejich neplaceni a umoznit
¢lenim spolecenstvi nahlédnou do tucetnich knih a ostatnich dokumenti souvisejicich
se spravovanou nemovitosti a jiné.

Spravce nesmi zatizit dim ani pozemek a uzavirat smlouvy je opravnén pouze
na zaklad¢ plné moci podepsané piedsedou a clenem spolecenstvi, jinak je smlouva

neplatna. *'

10. 2. 4 Uéetni zavérka

Spolecenstvi vyhotovuje ti€etni zavérku ve zjednoduSeném rozsahu (Ptiloha A).

SVIJ nikdy nevlastnilo a nevlastni Zadny dlouhodoby majetek. Ke konci roku 2015
m¢élo kratkodoby majetek v celkové vysi 1 465 000 K¢, z toho pohledavky cinily 97 000
K¢. Kratkodobé pohledavky obsahuji polozku Zaplacené zdlohy z obchodniho styku
ve vysi 28 440 K¢ a Pohledavky za vlastniky Cinily 68 721 K¢. Kratkodoby finanéni
majetek byl vykdzan v celkové vysi 1 368 000 K¢. Aktiva celkem ¢inila 1 465 000 K¢.

79 § 1189 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
80 Mandatni smlouva uzaviena mezi Spoleesntvim vlastnik Kyjevska 507 a spole¢nosti Lisno Consulting
a.s.
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Vlastni zdroje nemélo SVJ zadné. Cizi zdroje byly ve vysi 1 465 000 K¢, z toho
dlouhodobé¢ zavazky ve vysi 1 402 000 K¢, v tom pfijaté dlouhodobé zalohy do fondu
oprav ve vysi 1 377 271,74 K¢, a kratkodobé zavazky ve vysi 63 000 K&. Kratkodobé
zavazky za vlastniky byly vykazany ve vysi 37 178 K¢ a zavazky z obchodniho styku
ve 23 834,10 K¢.

Spolecenstvi vlastnikli Kyjevska vlastni dva bankovni ucty — jeden bézny a jeden
spofici. Uroky ze spoficiho tétu slouzi predevsim k pokryti poplatkii (napf. za vedeni uétu,
za vybéry apod.) z bézného Gc¢tu. Na spoficim uctu se udrzuje ¢astka okolo 460 000 K¢&.

Nasledujici graf (Graf 10) znazoriuje vysi financi na bézném uctu.

Graf 10: Stav bézného uctu 2012 — 2016
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Zdroj: Ucetni zavérky a zapisy ze shromazdéni, vlastni zpracovani

Jak je vidét z grafu Spolecenstvi vlastnikii Kyjevskd 507 disponuje necelym
milionem. Celkové tedy vlastni asi 1 500 000 K¢&. Penize na bézném uctu pochdzi zejména
z plateb vlastnikli na spravu domu a pozemku a zaloh na sluzby (které jsou ovSem na konci
obdobi vyuctovany).

Spolecenstvi vlastnikli Kyjevskd 507 mélo v roce 2015 naklad pouze souvisejici
se spravou domu a pozemku (tedy v souvislosti s jeji hlavni ¢innosti). Tyto naklady jsou
sledovany na rozvahovych uétech. V daném obdobi nemélo SVJ 7adné piijmy,

které podléhaji dani z pfijmu pravnickych osob. Piijmy SVIJ Cinily pouze piispévky
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vlastnikli na spravu domu a pozemku. Vysledek hospodafeni daného spolecenstvi za rok

2015 byl tedy nula a SVJ tedy nemélo povinnost podavat daiiové ptiznani.

10. 2. 5 Prispévky na spravu domu a zalohy na sluzby

Prispévky a zalohy jsou splatné k poslednimu dni mésice, na ktery se plati, na ucet
spolecenstvi u Komer¢ni banky. Jedna se o pravidelnou platbu, kterd se plati mésicné.
Po domluvé se spravcem lze platit dopiedu i ¢tvrtletné ¢i pololetné. Tabulka 4 znazornuje
charakter a vys$i plateb. Prispévky na spravu domu a pozemku se skladaji z pravidelného
ptispévku, ktery slouzi na opravy, upravy, rekonstrukce apod. Tyto piispévky jsou
vypocitavany dle spoluvlastnického podilu (tedy fakticky dle podlahové plochy). Odména
spravci je myslena rozpocitanad suma, kterou spoleCenstvi plati kazdy mésic spravei firmé
Lisno Consulting a.s. Tato firma si uctuje 5 520 K¢ za mésic. Tato suma se rozpocitava
rovhym dilem na 23 jednotek, tzn. ze na kazdou jednotku vychazi castka 240 K.
V poloZce ostatni jsou drobné poplatky napf. za pojisténi domu proti pomalovani domu
(grafity) a odména vyboru. Zalohy na vytah neplati pouze prodejna v ptizemi. Ta rovnéz
neplati ani odpad, jelikoZ mé vlastni popelnice. Zalohy na komin jsou hrazeny pouze

vlastniky jednotek, které maji ke kominu piistup. *

Tabulka 4: Rozpis prispévku na spravu domu a pozemku a ziloh na sluzby

Predpis na | Zpusob rozpoétu | Vyse (&astka)

Prispévky na spravu domu a pozemku

pravidelny prispévek dle spoluvastnického podilu (dle m?) 20 K&/m?

odména spravci pewna Castka za bytowou jednotku 240 Ké&/jednotku

ostatni pewna Castka za bytowou jednotku 54 K¢/ jednotku
Zalohy na sluzby

uklid na osobu 85 Kc/os.

os\etleni chodby na osobu 20 Ké/os.

wtah na osobu 95 K¢/os.

komin byt (ma-li pfistup ke kominu) 20 Ké&/byt

odpad na osobu 60 Ké/os.

voda na osobu 220 Ké/os.

Zdroj: Interni dokumenty, vlastni zpracovani

82 Interni dokumenty Spolecenstvi vlastniki Kyjevska 507 a faktury

62



Spolecenstvi vlastnikli jednotek a jeho sprava

Zalohy na sluzby jsou vétSinou (krom¢ komintl) stanoveny za osobu a roznasobeny
poctem nahlaSenych osob na dany byt. Toto rozictovani ma ale velkou nevyhodu zejména
z pohledu vlastniki, ktetfi v jednotce opravdu bydli. Pocet nahldSenych osob Casto neni
v souladu s poctem lidi, ktefi v byté¢ opravdu bydli. Jedna se o problém zejména bytu,
které jsou pronajimany. Casto je tak nahldSen pouze jeden &lovek, ale fakticky jich v

jednotce bydli vice.

Ptispévky na spravu domu a pozemku i zalohy na sluzby jsou jiz po dobu péti let
stale ve stejné vysi. Jednim z divodu je také to, Ze spolecenstvi ma stale stejné dodavatele,
ktefi udrzuji relativné stabilni ceny. V poslednich dvou letech spravce domu vyménil
pouze firmu na uklid a vyjednal lepsi platové podminky, ¢imz je mozné udrzel stabilni
cenové platby. Jedinou vyjimkou jsou ceny vodného a sto¢ného, které se stale zvysSuji,
a proto bylo sprdvcem domu dne 26. 11. 2014 na shromézdéni navrzeno navysit platbu
za vodu (z dosavadnich 220 K¢ na 270 K&/ osobu/ mésic). Tento navrh vSak nebyl
podpoien a vétSina pfitomnych byla proti.

V ptiloze C uvadim podrobny souhrn predpist za jednotlivé byty vcetné souhrnu

celkem za mésic a celkem za rok. %3

10. 2. 6 Vyuctovani zaloh za sluzby za rok 2015

Tabulka 5 obsahuje shrnuti vyactovanych sluzeb od dodavateli (oznacovanych
jako skutecna platba). Tyto platby je nutné rozictovat mezi jednotlivé vlastniky (jednotky).
Nejprve je nutné stanovit kritérium, dle kterého budou ¢astky uctovany. Tato kritéria jsou
uvedena ve stanovach. Dale je potfeba vypocitat skuteCnou platbu za mésic a na dané
kritérium (tzn. osobu, jednotku...). Aby bylo moZzné co nejvérnéji predepsat zalohy
a nasledné rozdélit skutecné platby, maji vlastnici povinnost oznamovat zmény v poctu
osob. Zname-li tento udaj, mlZeme pfistoupit k porovnani skuteCnych plateb
a zaplacenych zaloh. M¢sicni zalohy je nejprve nutné vyndsobit 12 (mésici). Porovnanim
skutecné platby se zdlohami zjistime, zda vznikl pfeplatek (zdloha je vétsi nez skutecna

platba) ¢i nedoplatek (skutecnd platba je vétSi nez zédloha). V ptiloze D je uvedeno
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zjednodusené celkové vyuctovani za dim a v pftiloze E list podrobného vyuctovani sluzeb

bytu ¢islo 19.

Tabulka 5: Shrnuti skute¢nych plateb z faktur za rok 2015

. Celkem 5 5 Skute¢na
Ucel K& / rok Rozpocet na Pocet pIatPa’ za
mésic
Uklid 33483 osoby 47 59,367
Os\etleni chodby 7 846 osoby 47 13,911
Vytah 45 343 osoby 46 82,14
Komin X jednotky 19 0
Odpad 30 529 osoby 46 55,306
Voda 150 345 m? 1936 nelze urcit

Zdroj: Faktury, vlastni zpracovani

Vyuctovani zaloh na uhradu za sluzby se provadi jedenkrat za zictovaci obdobi,
nejpozdéji do EtyF mésici po skonceni zuctovaciho obdobi. Ma-li vlastnik jednotky
k vyuctovani (zptisobu nebo obsahu) vyhrady, méa neprodlené po doruceni, ale nejpozdéji
do 30 dni ode dne doruceni vyuctovani kontaktovat spravce pro sjednani napravy.
Finan¢ni vyporadani preplatkii a nedoplatkli musi byt provedeno nejpozdéji do tFi mésici
ode dne doruceni vyuétovani vlastnikli jednotky. V piipade vysokého nedoplatku je mozné
sjednat splatky. V takovém piipadé musi byt celkova suma nedoplatku splacena do konce

roku (a¢etniho obdobi). *

10. 2. 7 Aktualni FeSené problémy Spolecenstvi

V soucasné dobé se Spolecenstvi vlastnikii Kyjevskd 507 potyka s nékolika
problémy.

Prvnim z nich je prodej pldniho prostoru, se kterym souhlasili vSichni vlastnici
kromé jedné jednotky, ktera je vlastnéna pravnickou osobou, jeZz v soucasné dobé nema
jednatele z divodu timrti piivodniho jednatele. Tato skutecnost je feSena soudni zalobou
o rozhodnuti misto tohoto vlastnika.

Dal$im problémem je neplaceni piispévkl na spravu domu a pozemku ani zaloh
na sluzby dvéma vlastniky jednotek. Vlastnik jedné jednotky (pravnicka osoba) nema

zajem o smirné feSeni této situace, a proto po vyzve k zaplaceni dluhu a nasledné po vyzve
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k pfedani véci soudu je tato skute¢nost predana soudu. Vysledkem je soudni rozhodnuti —
platebni rozkaz (ptikaz k thrad¢ dluhu), ktery nabyl pravni moci, ale nebyl majitelem
vykonan a dluh stale nariistd. V této véci bylo na shroméazdéni dne 23. 11. 2016
rozhodnuto dale pohleddvky za timto vlastnikem nepfihlaSovat k soudu, jelikoz dluh
u této jednotky je mevymahatelny. Dluh jiné jednotky (ve vlastnictvi fyzické osoby)
je prozatim stale feSen smirnou cestou.

Dalsi a jiz opakovanym problémem SVJ je ignorovani domovniho fadu (potazmo
stanov) né¢kterymi vlastniky popt. najemniky. Konkrétné se jedna o porusovani odkladani
veéci ve spolecnych ¢astech domu, piedev§im na pozemku okolo popelnic. Odlozené véci,
které nespadaji do povinnosti popelait odvazet je (napt. stard pohovka, koberec apod.),
zpusobuji nepotadek a vlivem povétrnostnich podminek i1 dal§i znehodnocovani a rozpad

t&chto odlozenych véci. Tento problém neni spolecenstvi schopno fesit jiz dlouhodobé. *

10. 2. 8 Rozhovor s predsedkyni

Predsedkyné Spolecenstvi vlastnikii Kyjevska 507 Mgr. Eva Tesatova je ve vyboru

od 1. 3. 2011 jako ¢lenka a od 6. 11. 2012 jako ptedsedkyné.

1. ob¢éansky zakonik 89/2012 Sb. vs. piedesla pravni aprava SVJ

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik prevzal mnohé z predeslé pravni Gpravy —
zékonu ¢. 72/1994 Sb. zadkon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliiuji n¢které
zdkony (v praxi oznacovan jako zdkon o vlastnictvi bytl). Nékteré formulace byly
pozménény, ale vyznam u mnohého zistal stejny. Bohuzel ob¢ansky zakonik neptevzal
z4dné vzorové dokumenty. Jelikoz je mezi pfedsedy mnoho nepravniki, ktefi nejsou

zvykli pohybovat se v prostfedi zdkonl — tedy porozumét paragrafiim tak, jak to autofi

zakonu mysleli, vynechat vzorové interni dokumenty neni vhodné.
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2. Jako predsedkyné, v ¢em spatiujete prinos zakonu 89/2012 Sh., ob¢ansky
zakonik — predevsim v oblasti SVJ?

Ptinos jako takovy pfijetim obCanského zdkoniku (zak. ¢. 89/212 Sb.) v oblasti SVJ
nespatiuji prakticky zadny. Nové piibylo napiiklad hlasovani mimo zasedani (per rollam),
ale je tézké splnit podminky, které se musi dodrzet, a v praxi je jednodussi a Casto
1 rychlej$i svolat mimotadné shromdzdéni, vznikly problém, o némz se bude hlasovat,
vysvétlit a nechat hlasovat pfitomné.

Clenem potazmo predsedkyni vyboru jsem byla do rekodifikace ob&anského
zakoniku a po jeho piijeti se v oblasti naseho SVJ nezménilo nic az na Upravu nazvu

a stanov, aby vyhovovaly pozadavku aktualniho OZ.

3.V ¢em je naopak nedostateény?

Zakon ¢. 89/2012 Sb. neni idedlni (jak z celkového pohledu tak i z pohledu SVJ) .
Jiz od pocatku obsahoval fadu chyb, které byly predev§im pravniky, ktefi jsou zaméteni
na SVJ, jeho spravu a chod, urgovany. V mnohych paragrafech je nejednoznacny. Diky
tomu, ze je zdkon novy a neni tedy jesté¢ dostatecn¢ podpoten judikaturou (coz je otdzka
tak 10 let, az budou existovat podptirna rozhodnuti soudu), neni mozné predpoveédét, jak se

soud zachova a jaké postaveni k problému zaujme.

Narazilo spolecenstvi na situaci, kterou OZ neresi?

V nasem spolecenstvi (pozn. Spolecenstvi vlastnikii Kyjevska 507) jsme narazili
na ptipad, kdy jeden z vlastnikl jiz delsi dobu neplati pfispévky a ani zalohy na sluzby,
neni ochoten ke smirnému feseni a soudni rozhodnuti o zaplaceni (respektive doplaceni)
ignoruje. Pohledavka se tedy stava nevymahatelnou. Existuje teoretickd moznost odpojit
vlastnika od vody. Tato moznost je ale nedostatecné upravena a soud jest¢ nic podobného
nefesil, proto tedy pifi takovém feSeni existuje velkd pravdépodobnost netspéchu

Spolecenstvi.

4. Jak z pohledu pravnika vidite piehlednosti seifazeni OZ?
Spatné ¢ nestastné fazené paragrafy, napiiklad § 1214, které jsou fazeny
pod ,,Rozhodnuti mimo zasedani®, coz vyvolavd dojem, ze se jedna pouze o hlasovani

mimo zasedani. Tento paragraf vSak plati obecné€ pro vSechna hlasovani SVJ.
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Uprava neni komplexni a co neni upraveno, pouZije se ustanoveni o spolku. Je tedy
nutné studovat i ¢ast OZ zabyvajici se spolkem. Déle je Uprava SVJ pomérné kratka,
obsahuje asi 68 paragrafii.

Stava se nékdy, Ze vite, Ze situace je upravena, ale nemiZete najit konkrétni
paragraf.

Ano, stava se, jelikoZ v zaméstnani pracuji spiSe se smlouvami a oblast SVJ feSim

opravdu jen v piipad€ néjaké zmény nebo problému.

5. Je pro Vas jako pravnika tézZké porozumét nékterym paragrafum tykajicich
se SVJ?
Tézké ani ne, ale n¢kdy je néjaky paragraf formulovan tak, ze neni jasné, co z n¢ho

vyplyva. Obcas se tedy pozastavim nad nejednoznacnosti.

6. Myslite, Ze by pro leh¢i porozuméni a hledani pomohlo plné osamostatnit

sféru SVJ.

Pro vétsi pohodli a jistotu uzivatelti by bylo vhodné tuto oblast uplné osamostatnit
a udélat z ni samostatny zdkon. Oblast SVJ si zaslouzi vétSi pozornosti a podrobnéjsi
upravy a co nejvice je to mozné i zjednoduSeni zdkona. A samoziejmé soucasti by mély
byt i vzorové dokumenty (stanovy, prohlaseni vlastnika...) tak, aby tento zédkon opravdu

slouzil svym uzivatelim — vlastnikiim, ptedsediim, spravcim....
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11 Zhodnoceni a doporuceni

Spolecenstvi vlastniki Kyjevska 507 je spoleCenstvi, kterému bude v roce 2017 jiz
deset let. Toto spolecenstvi se svoji velikosti fadi spiSe k mensim. V soucasné dobé je
v domé 22 jednotek ve vlastnictvi 32 osob a nebytovy prostor v majetku hlavniho mésta

Prahy. Soucasti domu je i ptidni prostor, ktery bude prodan.

Od prvni ustanovujici schtize, kterd probéhla 29. 10. 2007 vybor svolava
shromazdéni a to se schazi alesponl jednou roéné a v poslednich péti letech i1 vice nez
jednou, ¢imz splituje zdkonnou povinnost. Od vzniku SVJ byla vSechna shromazdéni,
s vyjimkou dvou, usnaSenischopna nadpolovi¢ni vétSinou. Vlastnici, kteti v domé opravdu
7iji,se na shromazdéni dostavuji témét vzdy nebo se nechavaji zastoupit (v podobé plné
moci udélené nékterému z ostatnich spoluvlastniki). Mensi problém je s vlastniky,
kteti byty pronajimaji a Casto (témét nikdy) nechodi na shromézdéni. V poslednich letech
ale nektefi z nich posilaji pIné moci. V domé je ale nékolik vlastnikli jednotek, ktefi nemaji
zéjem se podilet na chodu spoleCenstvi, coz plusobi znacné obtize a to predevsSim
v pfipadech, kdy je potieba vétSiho poctu hlasti nebo dokonce stoprocentniho souhlasu
(napft. prodej padniho prostoru). V této véci bohuzel nelze nic doporucit, jelikoz mozna
feSeni jiz byla vyzkouSena bez vétSich uspéchii, je mozné pouze apelovat na svédomi

majiteld.

Za dobu své existence se ve vyboru spolecenstvi vystfidali dva predsedové, dva
mistopiedsedové a Ctyfi Clenové. Soucasna piedsedkyné Mgr. Eva Tesafova nahradila
ve funkci Ing. Jiftho Kracika dne 6. 11 2012. Oba piedsedové se za celou dobu
svého funkéniho obdobi snazili funkci plnit s péci  fadného hospodafe. Organy
spoleCenstvi jsou shromazdéni a vybor. Shromazdéni vykonava téz ,,dozor* nad Cinnosti
vyboru, kontrolni komise neni zfizena a stanovy spolecenstvi ji nijak neupravuji (pouze
konstatuji, Ze se nezfizuje). Dle ndzoru autorky, ve spolecenstvi této velikosti neni potieba
kontrolni komisi ani kontrolora zfizovat, jelikoZ neni ve spolecenstvi dostatek lidi, ktefi by
funkce mohli a hlavné chtéli vykonavat. Dalsi pficinou je to, Ze se shromazdéni kona

vicekrat do roka, a proto jsou vSechny piipominky, dotazy a nelibosti feSeny tam. Kazdy

¢len SVJ mize také osobn¢ navstivit spravkyni nebo si domluvit schiizku s predsedkyni
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a dotazy ¢i pfipominky vyfesit osobné a diive neZ na shromazdéni. Tyto osobni schiizky
funguji v SVJ Kyjevskd 507 velmi dobie pravé diky ochoté jak ze strany predsedkyné,
tak 1 spravkyné domu.

V celku lze konstatovat, ze vybor pracuje spolehlivé. Jedinou pfipominkou a zaroven
navrhem autorky je, aby se veskeré ¢innosti, které budou v domé probihat (at’ uz schvalené
shromazdénim ¢i drobné opravy, které ma ve své kompetenci vybor feSit sam), byly
spoluvlastnikim ozndmeny doptedu - alesponi tfi dny pfedem napiiklad pomoci vyvésky

v domé.

Spolecenstvi vlastnikti Kyjevska 507 splnilo zdkonnou povinnost a upravilo své
interni dokumenty i ndzev dle pozadavki zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zékonik.
na ,,Spolecenstvi vlastniki Kyjevskd 507, prodlouzeni doby plateb piispévkl na spravu
a zaloh na sluzby do posledniho dne v m¢ésici a pfedevSim moznost, aby ¢lenem vyboru
byla externi osoba — tedy takova, kterd nemd v domé spoluvlastnicky podil. Toto
ustanoveni bylo pfijato pro pfipad, Ze nastane situace a nikdo ze spoluvlastnikd (¢lenti
SVJ) nebude moci nebo chtit funkci vykonavat. Nové stanovy byly schvaleny

na shromazdéni dne 26. 11. 2014.

Placeni piispévkll za spravu nemovitosti a zaloh za sluzby ve vétSin¢ piipadu
probihd bez problému. Vyjimku tvoii dvé jednotky, které svym pfistupem vytvaii
spolecenstvi problémy. Dlouhodobé neplaceni jedné z jednotek je jiz feSeno soudni cestou,
ale vzhledem k velké zadluZenosti majitele, se dluh stal nevymahatelnym, a proto
spoleCenstvi ustoupilo od soudniho vymahdni dluhu, jelikoz tato cesta zbyte¢né dluh
navysuje. Autorka plné souhlasi s timto postupem a sama vyhleddvala mozna feSeni.
Bohuzel vzhledem k nové upravé zdkona nelze urcit, zda by feSeni byla v souladu
se zékonem, ¢i nikoliv, jelikoz tyto problémy (s dluznikem, jehoZ dluh je nevymahatelny)
nejsou v zakoné dostatecné feSeny. S touto problematikou si nevédi rady ani pravnici,
kteti byli spolecenstvim osloveni. DIuh dalsi jednotky je feSen upominkou a snahou
o smirné¢ feSeni, které nejspiSe bude v blizké budoucnosti uskutecnéno (majitelka

pfedbézné souhlasi). S vyuctovani a uhrazenim nedoplatkii problémy nikdy v minulosti
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nevznikly také diky pfistupu spravkyné, kterd umoziuje vyssi castky po domluvé
(popft. sestaveni splatkového kalendaie) splacet.

Problém, ktery tesi asi kazdé spoleCenstvi, je ignorovani zdkazu odkladéni véci
ve spole¢nych prostorach. Ve spolecenstvi vlastnikii Kyjevska 507 se takovy problém také
nekolikrat fesil. VEtSinou vlastnici (popf. ndjemnici) zareagovali a své jednani napravili.
Jednalo se naptiklad o 1éto 2016, kdy se v suterénu (okolo vytahu) nahromadilo nékolik
odlozenych kol, které branily v priichodu a Spinily zdi. Tato situace byla feSena vyzvou
k odstranéni kol pfipevnénou na ndsténce (vyvésce domu) a doplnéna navrhem,
kam mohou byt kola umisténa. Podobny problém, ktery se ale tykal odkladani
nepotiebného nabytku okolo popelnic (nejspise v dojmu, ze popelaii nepotadek odvezou),
musel byt feSen odvozem tohoto nabytku na ndklady spolecenstvi, jelikoz vinik nebyl
odhalen. Tato situace se opakovala tiikrat za dobu existence spoleCenstvi. Autorka v tomto
pripad¢ navrhovala, zda by bylo mozné umistit kamerovy systém (a to nejen pro piipad
odlozenych véci, ale 1 bezpecnosti v dom¢). V budoucnu je pldnovéana oprava a zazelenéni
dvora, a proto by nebylo vhodné, aby se situace s odlozenymi vécmi, opakovala. Mezi
spoluvlastniky vSak plati nepsané pravidlo, ze je mozné na chodbé odlozit i nepotiebné
véci, ale s listkem, do kdy bude odvezeno, a podpisem vlastnika, anebo tam, kde véc

nepiekazi prichodu, domluvou mezi sousedy o ponechéani véci ve spoleéném prostoru.

Shrnutim obou kvalitativnich vyzkumt, které jsou soucasti praktické casti této
prace, dosla autorka ke zjiSténi, Ze zruSeni zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti,
a zahrnuti oblasti spolecenstvi vlastnikii do ob¢anského zakoniku zptisobily mnoha SVJ
a jejich vedeni zna¢né potiZe. Jak z vyzkumu vyplynulo, novy obansky zakonik ma
ve sféfe SVJ znacné rezervy, a to v podobé nesrozumitelnosti nékterych paragrafii
(nestastné zvolené formulaci), nejednoznacnosti i nepiechlednému az zavadéjicimu fazeni
nekterych odstavca (problémt). V neposledni fad¢ jsou nedostatecné upraveny ¢i naprosto
chybi nékteré dilezité pasaze (napt. dluhy ¢lenti SVJ viic¢i spolecenstvi — dluhy pfevySujici
moznosti vlastnika splatit je, nevymahatelné dluhy...) Vzhledem k tomu, ze se nejedna
o profesiondly, ktefi jsou v této oblasti vzdélani a pracuji v ni, ale jednad se ve vétSiné
piipadit o ,Sirokou vefejnost, kterd se nemuze v takovych zikonech orientovat
tak jednoduse, je zapotiebi zjednodusit Gpravu. ZvIasté je nutné vzit v uvahu, ze plati

pravidlo, ze co neni upraveno v oddilu o spolecenstvi vlastnikii, pak se pouZzije ustanoveni
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o spolku. Na vybor, zvlasté na predsedy, je tedy kladeno nadmérné biemeno, které spociva
v nastudovani a vyhledavani i v oblasti zédkona, ktera, jak se na prvni pohled (a z logiky
véci) mize zdat, s problematikou SVJ vilbec nesouvisi. Dle téchto zjisténi tedy autorka
navrhuje pln€¢ osamostatnit oblast SVJ. Vytvofit novy zékon, ktery bude pln¢ zahrnovat
a upravovat pouze ustanoveni pro SVJ vcetné vzord vSech internich dokumentt. Tento
zékon by mél volit kompromis mezi Cist¢ pravni Upravou paragrafit a pochopenim
pro ,laiky”“, mozna i v podobé komentditi zakona. PiedevS§im by bylo vhodné
spolupracovat s pravniky, ktefi se oblasti SVJ vénuji a spole¢né s nimi poupravit nékteré
oblasti, které¢ v praxi d¢€laji problémy. Jak uz jsem v praci n¢kolikrat upozornila, jedna
se napiiklad o oblast vysokych dluh. Samoziejmosti by mélo byt odstranéni

nejednoznacnosti zdkona, coz jist¢ usnadni préci i soudctiim.
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12 Zavér

Cilem teoretické Casti této diplomové prace bylo shrnuti stavu veskeré platné
pravni legislativy, ktera se tyka SVIJ a jeho spravy. Spolecenstvi vlastnikii svoji povahou
spada pod pravnické osoby korporatniho typu. Tyto pravnické osoby nemaji vétSinou
zadny vlastni kapital a hospodati toliko s prispévky vlastnikd na spravu domu a pozemku
(zalohy jsou na konci ucetniho obdobi zuctovany — doplaceny vlastniky nebo navraceny
vlastnikim). Obc¢ansky zakonik (zak. ¢. 89/2012 Sb.) zdlraznil dilezitost stanov. Driive
postacilo pfijmout vzorové stanovy za své, ale od pocatku roku 2014 s ucinnosti
obcanského zakoniku se vyplati investovat Cas i finance do vytvofeni popf. upraveni
novych stanov, tak aby slouzily danému spoleCenstvi a ne jen opisovaly zakon. Nové
stanovy bylo nutné schvalit do konce roku 2016. V dobé odevzdani této prace (biezen
2017) jiz hrozi pokuta az ve vysi 100 000 K¢ za nedodrzeni této podminky. V souhrnu je

vvvvvv

zékon ¢€.89/2012 Sb., obcansky zakonik a stanovy spolecenstvi.

Hlavnim cilem praktické céasti bylo vyhodnoceni ptehlednosti a srozumitelnosti
zakona na zaklad¢ provedeného vyzkumu a to ptredevsim z pohledu ptredsedd, tedy osob,
které jsou povahou své prace nuceni s timto zakonem pracovat. Dle vyhodnoceni vyzkumu
a jeho zhodnoceni bylo autorkou uvedeno pro vétsi piehlednost, lepsi a jednodussi praci
doporuceni osamostatnit oblast spolecenstvi vlastnikt. Dil¢i cil stanoveny pro praktickou
Gast tedy prehled statistickych idajii o SVJ na tzemi Ceské republiky naznadil zvy3ujici se
trend rozvoje poctu SVJ na tzemi celé republiky a pfedevSim potom na uzemi Prahy a to

jak v absolutnim vyjadreni, tak i1 v ptiristku SVJ mezi jednotlivymi lety.

Autorka se problematice spolecenstvi vénuje nejen z pohledu této diplomové prace,
ale 1 z pohledu praktického — je ¢lenkou Spolecenstvi vlastniki Kyjevska 507 (vlastnikem
jednotky, a tedy 1 Clenkou shroméazdéni) a praxi vykonala ve spravé nemovitosti Lisno

Consulting, a. s.

Dle autorky byly vSechny dané cile (teoretické ¢asti 1 Casti praktické)_splnény.
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