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Spole éenstvi vlastnik G bytovych jednotek

Owners of residential units

Souhrn

V popisné casti je vymezena zakladni problematika bydlenten@ jednak
samotnym definovanim pouzivanych pdjra obecnym specifikovanim této zakladni
lidské poteby. Stat resp. statni politika bydlertispbi pomoci &kolika ministerstev a
organizaci vyznamnv této oblasti. Zabezpeje nejen socialni bydleni pro nejslabsi
piijmové skupiny ale i mnoha nastrojigobi na snizeni daveho zatiZzeni proigdre a
vySe situované skupiny obyvatel. Také poskytujespednictvim rkolika prograni
podporu Bytovym druzsfim a Spoléenstvim vlastnik bytovych jednotek.

Analyza bydleni, trh staveb a nemovitosti, &ytypu vlastnictvi¢i mista, doba
splaceni hypotéky jsou velmi vyznamné otazky prdadeého ¢lovéka pdizujici si
bydleni.

Vedeni SVJ,¢i Bytového druzstva ma své rozdily a specifika. d§azyp
vlastnictvi nAm poskytuje &ité mnoZstvi vyhod a nevyhod a pro kazdého z n&somo
nabyvat 6zné dilezitosti a vyznamu. Samotné konani vedéohtio organizaci je také
velmi dilezité a pedsednictva se musi potykat s mnoha problémy.évylsob do
vedeni, pesrEji feceno zdjem o tuto préci, je velmi problematickoucZitou otédzkou
jak dokézal provathy vyzkum.

Summary

The descriptive part defines basic problems of imgysoth by defining used
terms and the general specification of this basimdn need. The state, respectively
state housing policy operates through several mniessand organizations significantly
in this area. It provides not only social housiry the weakest income groups of

people, but also has many tools to reduce the wedtelm on middle and higher-situated



groups of people. It also provides support for HogiSCooperatives and Owners of
Apartment Units through several programs.

The analysis of housing, buildings and real estadeket, selecting the type of
property or location, the time of repayment mor&ggmgre very important questions for

each person acquiring housing.

There are many differences between the managemeétibusing Cooperatives
and Owners of Apartment Units and each of themhm®wn specifics. Each type of
ownership provides us with a number of advantagesdisadvantages, and each of us
can take on different importance and significafidee leadership of these organizations
is also very important and the board must deal witmy challenges. The selection of
suitable persons who are interested in this workiasy complex issue as proved

conducted research.

Kli ¢éova slova: Spoléenstvi vlastniki bytovych jednotek, bydleni,

typ vlastnictvi, shromazdni vlastnikii.

Keywords: Owners of residential units, housing, type of owneship,

meeting of owners.
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1 Uvod

Mnoho let pracuji v organech Bytového druzstva al&enstvi vlastnik bytovych
jednotek. Nejdive jsem z&al pracovat jakailen revizni komise Bytového druzstva,
pozcji jsem se stal jehorpdsedou a nyni jsentguisedou SVJ. 8em této svéinnosti
jsem se setkal s mnoha problémy, jez si zasluhufisitho zamysleni a hledardsSeni.
Proto jsem se rozhodkmovat praci tomuto tématu s razsiym pohledem na bytovou
politiku a také samotny rozhodovaci procéspprizovani bydleni jakoZto uspokojovani

nejzakladwjsi lidské pateby.

2 Cil prace a metody

Cilem prace je po popsani vSech rokxdihezi jednotlivymi typy vlastnictvi
bytového fondu a na zakladSech dostupnych informaci &znych pohled vyswitlit
obecné dvody pro vSechny zakladni druhy vlastnictvi, ktsrémize ol&an vybrat.
Vyhodnotit, pro kterou skupinu obyvatel jsou jedivét typy vlastnictvi vhodné?
Potencialni kupec nemovitosti obvykle stojéeg velkouradou dalSich otazek, na které
je velmi €zké odpowdét. Cilem je nejen tyto otazky specifikovat, ale &akastinit
zakladni srar rozhodovani.

DalSi¢ast bude $novana Spolkenstvi vlastnik bytovych jednotek Okgka 342 —
343 vzniklé pechodem z Bytového druzstva. Nemaly prostor bugleowan vsem
aspekiim, které pinasi pra¢ tato znéna a hledani odpédi na otdzku, zdatbec ma
smysl, za jakych podminek je lIépe keémnpiistoupit a kdy ne? Pro koho jéiposem
tato zngéna vlastnictvi, afevladaji li pozitiva nad negativy?

Zamyslim se nad figobem fungovani naSeho SVJ a budu hledat cestgkkter
zlepSit chod naSeho SVJ, nejen v ekonomické oblakii v oblastitizeni gedevsim
v souvislosti se zadavanim zakazek. Pokusim seadpbw¥d na otazku, kde nachazet
lidi ochotné pracovat v organech SVJ? Jaké vlastaaschopnosti musiovek, pracu;ji
v téchto organech mit a zda li je moZzné z omezenéhitupaotencionalnich, osoby
nalézt?

Zakladni metodou pro hodnoceni a zlepSeni vedenl BMde vypracovani a

dorweni vyzkumného dotazniku vSem vlastmik Bude analyzovan trh s byty a



pozemky, hodnoceny zakladni parametry hypotéketnz délky splaceni (sru
s nelinearnim néstem splatky  jeho prodluzovani. Pomoci SWOT analyzy
zhodnotim bydleni ¥R. Bude popséana a shrnuta role statu v problemaytevé

politiky a jeho jednotlivé nastroje v této oblaatlikované.

3 Zakladni pojmy obecné:

. Budova:

~Budovou oznduje zakon o vlastnictvi hyttrvalou stavbu spojenou se zemi
pevnymi zaklady a prostorésoustedénou. Navenek musi byt uZama obvodovymi
sttnami a steSni konstrukci. Dale je pro ni charakteristick@ mha nejméh dva
prostorov uzavené samostatné uzitkové prostori,tpm plati, Ze za takovy prostor se
nepaitaji haly v budov. Za budovu je moZzno povaZovat i soubor stavebé lsigolu
mist® nebo funkné souvisi, jsou prostor@v nezavislym celkem, tuuije dle
sowasného zéni zakona o vlastnictvi byt o sekce se samostatnymi vchody, které jsou
ozna’eny c¢islem popisnym a jsou us@alany tak, Ze mohou samostapinit zakladni
funkce budovy. O tom zda budou tyto sekce povay@amudovu, ite rozhodnout
vlastnik ve svém prohlasent.”

. Byt:

.Bytem, nazyva zakon o vlastnictvi dyhistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebnihgadu ureny k bydleni — 7/@sreji:jsou urceny
k trvalému bydleni. Sem pat obytné mistnosti v Z&eni ureném k trvalému bydleni,
k nimz je uzavirana najemni smlouva mezi pronaghaat a najemcem (viz 8§ 717c¢ob
Zak.)."?

1 HELE?IC, FrantiSek: Spatenstvi vlastnik byti, ISBN 978-80-87134-20-7
2 HELESIC, FrantiSek: Spalenstvi vlastnik bytd, ISBN 978-80-87134-20-7



. Nebytovy prostor:

.Nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mésindteré jsou podle
rozhodnuti stavebniho7adu ureny kjinym delim nez k bydleni — samiepr¢

v bytovém dogn* 3

. Spole éné ¢asti domu:

~Spolecnymi ¢astmi domu jsou ony jehdasti, které jsou ufeny pro spoléné
uzivani jeho obyvateli a jsou v podilovém spoluriat/i vSech viastnikjednotek, jsou
urceny prohlaSenim vlastnika budovy nebo ve smalauvystavb v souladu s jejich
stavebnim ufenim. Jsou jimi nap zaklady, secha, obvodové zdi, hlavni svislé a
vodorovné konstrukce, schodisa chodby, vchodové dwe pradelny a susSarny,
kacarkarny, kominy, kotelny, vymky tepla, rozvody tepla a teplé a studené vody,
kanalizace, rozvody plynu, elgikly a vzduchotechnika, dale téz vytahy hromosvody a

spolené antény.*

. Podlahova plocha bytu

»Podlahovou plochou bytu se rozumi podlahova plogBach mistnosti, pat
sem i plocha mistnosti, které #/@rislusenstvi bytu. Relatigreasté spory, které ve
spole‘enstvich vznikaji v souvislosti s'anim vySe zalohy za sluzby spojené s bydlenim,

Ize snadno roesit nahlédnutim do prohladeni vlastnika budovy.*

. Zastav ény pozemek

.Zastavenym pozemkem je pozemek, @enh se budova nachazi a v katastru

nemovitosti je veden jako stavebni plocha. Jehnibeavai obvod bytového domif.”

3 HELESIC, Frantiek: Spotenstvi viastnik byti, ISBN 978-80-87134-20-7
4 HELESIC, FrantiSek: Spatenstvi vlastnik byti, ISBN 978-80-87134-20-7
S HELESIC, FrantiSek: Spatenstvi vlastnik byti, ISBN 978-80-87134-20-7
6 HELESIC, FrantiSek: Spatenstvi vlastnik byti, ISBN 978-80-87134-20-7



. PrisluSenstvi

.P FisluSenstvim se podle 8§ 121cabského zakoniku se rozurdaciy které nélezeji
vlastniku ¥ci hlavni a jsou jim ufeny k tomu, aby byly s hlavrécé trvale uzivany.
Podle téhoz paragrafu danského zakoniku jsouipluSenstvim bytu vedlejSi mistnosti
a prostory urené k bytu, aby byly s bytem uzivany. V souladion s¢ povazuje za
prisluSenstvi bytu nap balkon, terasa a lodzie./BluSenstvim bytu jsou naprizné
drobné stavby, které jsou dany Kk trvalému uzivani s domem, haprostor pro

ukladani popelnic.”

4 Bydleni zakladni lidsk& pot¥eba

Znamy Abraham Herbert Maslow, tvarce Pyramidy pdeb hovdéi o zakladni,
tepla, s¥tla a prostoru. Poslednii thodnoty tj. teplo sétlo a prostor nAm poskytuje
praw bydleni. Kazda dalsi lidska geba nemze byt naplovana i uspokojovana, kdyz
naplnime tyto zakladni. Bydleni je velmildzitou sodasti naSeho Zivota a proto si
jako takové zasluhuje velkou pozornost. Ztoho yyal i obrovska dlezitost
rozhodovani H porizeni domuéi bytu a ochota obyvatelstva splacet mnoho let az

nekolik desitek nemalé sumy a sniZovat si tim sviejpthi Urovei.

4.1 Statni politika a jeji vyuziti ob  €any k uspokojeni pot Feby bydleni

Bydleni je pro svoji velkouieZitost uvedeno jako séést Ustavniho gadkuCR
a vroce 1993 bylaipata Listina zakladnich prav a svobod. Hlava drutidanku 12
fika:
»(1) Obydli je nedotknutelné. Neni dovoleno d§ wstoupit bez souhlasu toho, kdo
v rem bydli.
(2) Domovni prohlidka je Apustna jen pro éely trestnihorizeni, a to na pisemny

odivodreny piikaz soudce. Zjsob provedeni domovni prohlidky stanovi zakon.

"HELESIC, FrantiSek: Spatenstvi viastnik byti, ISBN 978-80-87134-20-7



(3) Jiné zdsahy do nedotknutelnosti obydli mohdwélonem dovoleny, jen je-li to v
demokratické spot@osti nezbytné pro ochranu Zivota nebo zdravi opod,ochranu
prav a svobod druhych anebo pro odvraceni zavazoéhazeni véejné bezposti a
poradku. Pokud je obydli uzivano také pro podnikanbongrovozovani jiné
hospodaskécinnosti, mohou byt takové zasahy zakonem dovadiéhye-li to nezbytné

pro plreni Ukol: veejné spravy.®

Bydlenim se zabyva také stat presiictvim Ministerstva pro mistni rozvo.
Posledni strategicky dokument v této oblasti kyjap loni. ,Usnesenim viady ze dne
13. cervence 201Y. 524 byla schvalena Koncepce bydléfeiské republiky do roku
2020.”°Tento dokument navazuje ngepchozi, zabyvaji se roky 2005 az 2010.

Problematika podpory statu m&kolik zakladnich oblasti. Zabyva se podporou
formé socialnich davek. DalSi oblasti je rekonstrukecevitalizace stavajiciho bytového
fondu. Velky diraz byl kladen na dotw¥eni pravniho ramce vSech oblasti tykajici se
bydleni. Posledni oblasti je finari podpora pedevSim pomoci stavebniho sp,
sniZzeni dani platen hypoték.

Na tomto mist nutno poznamenat, Ze stavebnitepd bylo velmi vyhodnym
spaicim produktem (25% podpora statu Znio vkladu a nezdany urok), ktery ale
nebyl pev spojen s bydlenim jako takovym. Obrovské mnozetwiani vyuZzivalo
toto spdeni na jiné, nez stavebnéaly. Ve svém dsledku doSlo k natolik velkému
zatizeni statniho rozpt, Ze doSlo ke snizeni statni podpory (resp.zaiizeni 50%
dani)a daéni ukort stavebniho sgeni. Kupodivu nedoSlo k vazhuspdenych penz
na bydleni jako takoveé, coz by zabranilo masivnjameuzivani“ tohoto produktu.

Nejvétsi ¢ast statni finaini podpory fadové 70 - 80%, ostatni oblasti begahuji
10%) je ¥novano poizeni vlastniho bydleni. DalSi préstiky jsou ¥novany podpie
vystavby novych najemnich hiyt dale podpie v socialnich oblastech, revitalizaci

sowasného bytoveho fondurgdevsim program panel) a zrinh nasledk povodni.

8zakladni listina prav a svobod. Dostupné na: hittpviv. psp.cz/docs/laws/listina.htmil[online]. ¢ 2012.
cit. [2012-12-16].

‘MMR. Koncepce a strategie. Dostupné na: http://wwmir.cz/cs/Ministerstvo/Koncepce-a-strategie
[online]. ¢ 2012. cit. [2012-12-16].



Graf 1
Podil vydaji statu v oblasti bydleni:

Podil wdajl statu v oblasti bydleni dle Géelu
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Zdroj: MMR?°

Ministerstvo pro mistni rozvojtsobi v roli jakéhosi koordinatora igmé specifikace
tohoto ukolu MMR znj,ustr/ednim organem statni spravy weech ... politiky bydleni,
rozvoje domovniho a bytového fondu a pFoi wajmu by# a nebytovych prostor .19
v oblasti bydleni a bytové politiky. MMRidi predevSim Statni fond rozvoje bydleni,
ktery vznikl na zaklagl zakonat. 211/2000sb. V této oblasti negmbi Ministerstvo pro
mistni rozvoj jako jediné, ale zapojuji se zdel§dainisterstva.

.Ministerstvo financi (stavebni speni, daiové ulevy), ministerstvo Zivotniho

prostedi (Zelena usporam), ministerstvo prace a soadlnéci (socialni davky na

10 MMR. Koncepce a strategie. Dostupné na: http:iammr.cz/cs/Ministerstvo/Koncepce-a-strategie
[online]. ¢ 2012. cit. [2012-12-26].
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bydleni, pispvek na Upravu bytu, /fspevek na Uhradu za uZzivani bezbariérového

bytu), ministerstvo vnitra (zabezjgai integrace azylan)* 1

Dulezitost a vyznam bydleni stoupa, zejména v obfastkytnuti tepla¢im severji,

¢i studerjSi oblasti Zijeme. Jiné idledky mé jist bezdomovectvi v rovnikovych
oblastech a jiné v severskych zemich. Z tohateodu p@atky civilizace nachazime
praw v oblastech, kde nebyléeba se chranitiipd nepizni zimniho poasi. Filosoficka
otazka, zda nenidba se pklonit k Zivotu s jednou bederni rouskou a medjtgse
problém lezZi v rovit jaké bydleni si piddit a do jaké miry a na jak dlouho jsme ochotni
snizit svoji Zzivotni Urovie praw pro splaceni svého obydli. Tato otazka je velmizith,
protoZze zde vstupuje mnoho prémych. Malo kdo vidi do budoucnosti, nevime, kolik
budeme mit &i, nevime, jestli n4s ffpadny v sotiasné chvili idylicky vztah se
neznéni ve ,Valku Rosseovych®, nevime, zda budeme mitéginani umogujici ndm
splacet hypotéku atd. Uz jenom pohled do statistidgvodovosti je velmi varujici.
Protoze v této praci chci poskytnout jakysi zaklaakvod jak se zachovat a rozhodnout
pfi pofizovani nemovitosti, nelze se vyhnout ani tomutmatu. Jestlize kupujeme
nemovitost jako partifeci novomanzelé je naprosto nezbytné u#asmlouvu a velmi
piesré specifikovat co, jak a kdy se stang& mpaSem rozchodu. Bydleni si néuji jen
mladi lidé, ale také nantbem Zivota niZe nastat situace, kdy jeeba typ bydleni nebo
jeho velikost zmnit. ProtoZze kazda z&na (v oblasti bydleni) m& velmi vysoké
transakni naklady, je ieba se rozhodovat o to Iépe a pokud mozno corewifj

vystihnou své paeby sodasné, ale i budouci, abychom se tomuto vyhnuli.

5 Analyza vnéjSiho prostiredi

Na potencialniho pgizovatele jakéhokoliv bydlenitgobi mnoho faktdr vnéjSiho
prostedi. Dva zakladni gsobici argumenty jsou bytova politika ugiladna statni

spravou a trh s nemovitostmi jako takovy.

IMMR. Koncepce a strategie. Dostupné na: http://wwwmr.cz/cs/Ministerstvo/Koncepce-a-strategie
[online]. ¢ 2012. cit. [2012-12-30].
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5.1 Analyza bytové politiky

Hlavni cile bytové politiky specifikuje Ministergiv pro mistni rozvoj.
V dokumentu Koncepce bydleni nalezneme tyto zakleaie:
»Z hlediska olani je hlavnim cilem bytové politiky

» zvySovani finaini dostupnosti bydleni pro obyvatelstvo,

e zvySovani nabidky bydleni/galevSim progédnictvim podpory nové
najemni vystavby,

» zvySovani kvality bydleni zejména prednictvim pomoci vilastnikn pi
spraw, udrzk¥ opravach a modernizaci bytového fondu, trvalé Staji
nastroj: k financovani bydleni dostupnych pré&iSinu pijmového spektra
obyvatelstva, pibézny monitoring jejich ginnosti a efektivity a jejich
pripadna korekce,

» aplikace pravidel spol®mého trhu EU, zejména podminek cgkinosti
ve'ejnych podpor.?

Stat prostednictvim MMR se snazi najvat vSechny tyto body pomocékolika
dalSich organizaci a ministerstev.

Zvysovani finagni dostupnosti Ize roztit do n¢kolika oblasti. U skupin obyvatel
s vysSSimi pijmy je to gedevSim d&ova uleva v moznosti ot Uroki od daového
z&kladu, u sedreptijmovych skupin, orientujicim se zejména na drustéydleni se
jedna o poskytnuti zvyhodnych Owra pro druzstva a dale pak statem (dnes jiz&nén
podporované stavebni ggai. U nejnize flimoveé postavené skupiny obyvatel jeba
vytvoriit zcela novy zakon pro poskytovani najemného hyidee vytvdit co nejlepsi
podminky pro vznik takovychto #iaeni. Samostatnfungujici gispivek na bydleni je
nedilnou sotésti statni politiky, ale jako takovy je zim& demotivujici a umaaujici
majitelim donmi a byt v odlehlych¢astech republiky, poZzadovat nesmyskrysoké
najemné, které je pakrto obyvateim dorovnavano.

Vedle pisobnosti MMR a jim koordinovanych orgaa dalSich ministerstev (viz
obrdzek 1), fisobi nezastupiteén v oblasti bydleni také obce samotn®bec v

samostatné gsobnosti ve svém Uzemnim obvodu dal&jpev souladu s mistnimi

2MMR. Koncepce a strategie. Dostupné na: http://wwwmr.cz/cs/Ministerstvo/Koncepce-a-strategie
[online]. ¢ 2012. cit. [2012-12-30].
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prredpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vigwa podminek pro rozvoj socialnideéa
pro uspokojovani péeb svych otani. Jde gredevSim o uspokojovani peby bydleni,
ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spopoteby informaci, vychovy a \éévani,
celkového kulturnino rozvoje a ochranyrej@ého peadku.*® Stat nemze do
pasobnosti obci nikterak zasahovat a nedisponuj@astroji jak vymoci uskutgovani

central prijimanych opateni.

. Koordina €ni role Ministerstva pro mistni rozvoj
Obrazek 1:

SR AR
-

MMR - koardinacni role

T R T e T T TR T T ST T W Wy T

Zdroj: MMR*

13§ 35, zakona. 128/2000 Sh. o obcich. Dostupné na: http://wwirkalzakonu.info/zakon-o-obcich-
obecni-zrizeni/do-samostatne-pusobnosti-obce-gatazito.html[online]. ¢ 2012. cit. [2012-12-30].
MMR. Koncepce a strategie. Dostupné na: http://wwmr.cz/cs/Ministerstvo/Koncepce-a-strategie
[online]. ¢ 2012. cit. [2012-12-30].
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V oblasti zvySovani kvality bydleni zejména preshictvim pomoci vilastntkn
pii spraw, udrzk¥ opravach a modernizaci bytového fondu byl vyuZipéedevsim
program Panelvznikly na zaklad Natizeni vliadyc. 299/2001 Sb., o pouziti prostki
Statniho fondu rozvoje bydleni ke krytasti Uroki z Uwra poskytnutych bankami
pravnickym a fyzickym osobam na opravy a moderrdzdoni, ve zrni naizeni
vlady ¢. 398/2002 Sb., rtzeni viadyc. 152/2004 Sb., rtzeni viadye. 325/2006 Sb.,
narizeni vlady¢. 118/2009 Sb. a miaeni viady¢. 310/2009 Sb. Na zaklagprogramu
Panel, dnes nahrazen programblovy Pane| pii dodrZzeni witych podminek, stat
zaplati¢ast uroki z uvera poskytovanych Bytovym druzstin a Spoléenstvi vlastnii
bytovych jednotek.

Dal$im nastrojem podpory statueér 300, coz je poskytnuti (&ru a pevnou 2%
sazbou (tato sazba se nezdd#ip odliSnou od dneSnich sazebédy ale je feba si
uvédomit, Ze v dob vzniku toho programu byl pmérny Urok vysoko nad 4%) a dalSim
benefitem v odp&iu 30 000K pii narozeni kazdého dfe. BohuZel naifpklad v roce
2011 byly alokované prasidky vy¢erpany jiz v beznu a dale nebyl évposkytovan.

Dale Statni fond zivotniho prdsti disponuje cca 20mid v ramci programu Zelena
aspordm. Program podporuje instalaci zdropa vytdgni s vyuzitim obnovitelnych
zdroji energie, investice do energetickych Uspidrgkonstrukcich i v novostavbach u
rodinnych a bytovych dofn Program je financovan prastlky ziskanymi z prodeje
emisnich povolenek.

Ministerstvo prace a socialnichéoi poskytuje finatini prostedky formou
Prispévku na bydlenia Doplatku na bydleni. Prispivek na bydleni je adresna socialni
davka k uhradl ¢asti najemného narinéiené bydleni. Doplatek na bydleni je davkou
v hmotné nouzi. Obai{spivky maji presna pravidla, kdy, komu a za jakych podminek
mohou byt pidéleny.

MMR v sowinnosti se SFRB i MPS také pomaha lidem zasaZepgolodrémi.
Jedna se o pa¥me Sirou Skalu adresnych podpor ke zmfinnasledi povodni, jako
nagiklad: prispivek na vybaveni domacnostiigpivek fyzickym osobam v souvislosti
s zivelnou pohromou, zabezjmi nahradniho ubytovani, podpora zabeéepe
zakladnich zivotnich pib atd.
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5.2 Vyvoj trhu s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi&ime na trh:

S pozemky

Se stavbami

S najmy

Duvod, pr@& parizujeme nemovitostii pozemek se e ffiznit. Kupovat nizeme
za (Eelem vlastni pdieby, za delem dosahovani pravidelné renty, ale také jakaend
volnych finarénich prostedki s vizi zhodnoceni ¥ase budoucim. N&hsEjSi pripad

koups bytu ¢i rodinného domu je wgSeni své aktualni bytové peby.

. Trh s pozemky

Pozemek je jediny druh nemovitosti, ktery nelzeraedpkovat. Pozemek iieme
pouze zhodnotit technicky, hospod&i ekonomicky. Za ditych podminek mzeme
zmenit i¢el pozemku, mizeme zmnit jeho technické parametry, ale nikdy n€énime
jeho lokaci. Toto jeieba si dote uwdomit, zejménaeSime-li koupi svoji aktualni
bytovou potebu koupi pozemku pro stavbu rodinného domu.

Stavebni pozemkyjsou samostatnou oblasti skytajicich mnoho speckibup:
stavebniho pozemkurgdstavuje ufita rizika, nad kterymi jeieba se dale zamyslet,
zejména jedna-li se o koupi pro paliu feSeni vlastniho bydleni. &t8ina prodejt
konkrétnich stavebnich pozetnlse snazi vyuzit synergického efektu, kterycspo
v rozparcelovani &si plochy a vyuZiti spoteych gipojek siti. Paradoxn prvni
kupujici, mohou ziskat vyhodj§i cenu (s moznosti nejlepSiho i), nez kupujici
pozcEjSi. Maze to byt nafiklad z divodu obavy ped prodejem vSech pozeink ¢ase,
nebo utitou nejistotou v oblastech technickych a pravngpojenych s vyuZzitim
pozemk (nagiklad ukita nejistota, Ze prodejce dodrzi vSechny zavagyg vyjmuti
z padniho fondu¢i instalace vSechifpojek v daném terminu atd.). Zma charakteru
pozemku je neépsgjSim zpisobem zhodnoceni a n&Eim Okolem makid.
Samozejme zde byvala ornatma nabyva nasobnych hodnot a tak vznikly tlak amst
spravu (ve smyslu zény na pozemky stavebni), resp. &m Uzemnich pléin obci je
enormni. Z médii zname mnohofigadi zjevné korupce v této oblasti (rfap
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z Karlovych Var, kde si samotna vedouci stavebmitiboru, nechala zastupitelstvem
schvalit zngnu charakteru svych pozeinke sodasnym jejich prodejem).

Zemédélské pozemkyjsou specifickou oblasti trhu a jejich cena je @tke miry
dana politickym postojem a ddétd politikou EU. Jedna se o velmi citlivou oblast a
problematickou oblast a nelze ani predikovat jakceea jidy bude vyvijet. Z mého
osobniho pohledu je situace kdy zekec pouze muiuje a prosednictvim dotaci za
hektar a ekologické zefdélstvi (zengdélci samymi nazyvanou za n&govani) je p
dostaténé ploSe polnosti prakticky bezprécrabezpéen, velmi neblaha. Toto ma za

nasledek, Ze nejen cena ale i cena pronajmu fgeumavysSena.

. Trh se stavbami

Trh se stavbami neni limitovan jako trh s pozem&yavby mohou vznikat i
zanikat, n&nit velikost¢i dispozici. Samostatnobchodovatelnou jedast stavby a to i
tehdy, kdyZ neni vyslownuvedena v Katastru nemovitosti. Niktad druzstevni byt je
nedilnou sogasti trhu se stavbami, agsto v Katastru nemovitosti je uveden jako
vlastnik DruZstvo.

Poptavka po stavbach neni nekame Ma zékladni limity ovlivené gedevsim
demografickym vyvojem, vnihi a vrgjSi migraci. DalSi zvySovani poptavkyupe
vznikat vziistajici Zivotni arovni, kdy obyvatelstvo zvySujeswvaroky na bydleni, nebo
ve smyslu vyuZivani volnéhoasu pdizuji rekre&ni nemovitosti¢i ukladaji volné
finaneni prostedky. V Praze Ize pozorovat zdawliparadoxni jev, kdy dlouhodsb
klesaji ceny najiin a sodasré stoupaji ceny nemovitosti. V logicéor, by s klesajicim
najmem, ndlo ubyvat potencionalnich kupdbudu li mit nizky najem, nepebuji byt
vlastnit) a tim by i ceny nemovitosti¢ty klesat. AvSak fisobi zde také otazka nabidky

a poptavky a nabidka najne také z dvodu ukladanichigbyte&nych financi vysoka.

e Trh s byty

Samostatnodasti trhu se stavbami je trh s byty. Zakladni e trhu s byty:
* Praha

» Statutarni masta
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» Lazaiska a rekremi mesta

* Okresni n¥sta

» Ostatni ndsta a obce

Kazdy z vySe uvedenych trtma sva specifika a vlastnosti. Trh s byty v Pjaze
velmi raiznorody. Cenu velmi ovliwje poloha bytu, ve fortnlokality (dobrécétvrti),
cizinci nejen ze zapadni Evropy, ale i ze zemi Bha So¥tského svazu. Dochazi zde
z divodu nemoznosti centrum dale zastavovat, k velkémevisu poptavku nad
nabidkou. A tak nagklad zastatnim proluky Mysak ve Vodkove ulici presahla cena
za 1nt vice jak 200 000K To je prakticky desetinasobekaprérnych stavebnich cen
byta.

Samostatnou kapitolou jsou panelova sidllist Praze je skladba obyvatel na
téchto sidlistich tznoroda, ale na&ti nedoSlo na ifedpowdi, které tvrdili, ze zde
kde tyto gredpowdi naplreny byly a skladba obyvatel snizuje cegahto byt takika
na nulu. Pesto si ve velkych tstech panelova sidl&tudrzuji gimérenou socialni
strukturu a jsou podstatna@asti bytového fond@R (kroms stavajicich obyvatel se do
nich sthuji prichozicesti i cizi imigranti za praci, nebo mladé rodinjespaizuiji jako
tzv. startovaci byty). 33,6% hytv obytnych domech je panelového typdi ®mto
poctu byt si nelze pedstavit jeho nahrazeni.

Vzhledem k demografickému vyvoji obyvatel, kdy ldgsorodnost a roste et
tzv. singles, je velmi pra¥podobné Ze poroste poptavka po bytech velikosti 2KK
MensSi byty jsou nepohodiné a&tsi nepiznivé jak svoji cenou, tak i naklady.
V budoucnu mize CR byt zemi atraktivni pro emigranty z vychodnicimze ti mohou
ceny byt zvySovat. Ceny byitjsou u nas oproti gmérnym gijmam 3x vySSi nez ceny
ve statech byvalé zdpadni Evropy. Je to dano jedsilmki ekonomiky a druhak
negimérenosti zisku zdejSich developetklasické chovani developera je snaha o
dosazeni 100% zisku, zpravidla byva schopen progatizovat jen z vybranych zaloh a
zbytek plateb je jeho zisk. Existuji studie htiedo pgimerené cet za metrétvereeni a
tato se pohybuje mezi 20 az 260@0kKSkut&né ceny nabizené developerem jsou
opravdu skuténé dvojnasobné). Ve svémasledku za ziskani bydleni je zdecab
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nucen odvést &Si, nez pmérené mnozstvi prace odpovidajici ziskanému statku. J
pravdou, Ze sifichozi krizi jsou develogienuceni ceny snizovat, ale dle mého nazoru
jejich marze je piad velmi vysoka. Pkojsou lidé ochotni platit tyto népnérené
investice ma mnohoifEin a nelze na tuto otazku jednoduse odpiz Jist bude mit
svij vliv velmi dobfe propracovana reklama a marketink, pddpéd bankami a
hypot&nimi Ustavy, ale také neinformovanost a nejistatekévani budoucnosti, kdy
nabyva na vyznamu pocit vlastniho bydleni. Dal8vodem bude také mnoZstvi
zahrantnich investai a jejich mnohem &Si kupni sila. Jedinou obranou je nenechani
se ovlivnit reklamni masazi“ a snaZzit se ziskat rgwtSi mnoZzstvi informaci.
V zajimavém protikladu jsou extrémgocialré slabé skupiny obyvatel, Kieneuvazuji

o koupi bydleni, ale velmi undrvyuZzivaji nasi (i na evropské porg) bohaté socialni
sit a vni se vesele houpou. Zajimavost tohoto jevatigp vtom, Ze logické
ocekavani, mam li Siroce nastavenu socialtiijsi sniZzeni p&u potencionalnich kugc

a vytvaeni tlaku na snizeni ceny bytK nicemu takovému ve skuteosti nedochazi.
Pravdpodobnou ficinou bude nechu pobirat davky (tato neckiuje dana wtSing
obyvatel, ale zdaleka ne vSech) a pak rozdilny ggbhia Zivotni Urowve a filosofii

Zivota vibec.

. Trh s ngjmy

Trh s najmy je specifickou oblasti, ktera se zptlvchova zcela odligmod trhu
s nemovitostmi. Kupujici nemovitosti jsou zcela jireZ potencionalni nijemct’ aiz
pozemk (nagiklad za @elem reklamy), nebo staveb. Chovani trhu s n4jmyg bip
nedavna pod vlivem regulace, ktera k datu 1. 1220yla ukodena. Postupnbylo
regulované najemné zvysovano a tim doslo k velkgfillizeni s najmy trznimi.

Z dlouhodobého hlediska dochazi k poklesu cen régém
»* ShiZzeni paétu zahranénich pracovnik na vrcholovych funkcich — podle informaci
dopravai je poner odjizdgjicich a prijizdejicich vrcholovych pracovnikasi 4 : 1.
» Dostupnost hypoték i profipmové a socialni skupiny, kteréaehto produktech idve
nemohli z #iznych objektivnich nebo komieich divodi uvazovat.
» Parametry hypoték — vySe splatek, ktera je olevyidSi nez vySe namu.
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 Psychologické faktory — vlastnictvi bytu je okepavazovano za vyhodnou investici.
« Deregulace najemného, ktera vrhla na trh daldiblp

Lze predpokladat, Ze tento trend bude pcékrat. Dnes jiz mZzeme konstatovat,
Ze zruSeni regulace najemnéhoiimegsla zadny &Si problém a postupnéibplizovani
prispélo k nenasilnosti tohoto kroku. Také |zéedpokladat Ubytek dlouhodobych
prondjmi na ukor kratkodobych. Pozitivni vliv na najemnédéumit nepochyln
nagiklad dobra lokace, ddbsousede, dobra dopravni obsluznost, kvalitatrybaveni
bytu atd.

6 Swot analyza bydleni VCR

Silné stranky Slabé stranky

Existence finatnich podpor pro Velka riznorodost podpor bydleni
revitalizace bytového fondu Prekryvani jednotlivych podpnych
Existence podpor pro snizovani prograni

energetické natmosti staveb Velka obnova a z#na legislativniho ramce
Uspesné dokoteni regulace najemného Nedostatek prosedki v jednotlivych

bez socialnich nepokiofi dopadi fondech (pectasné vyerpani financi)

Velké mnoZstvi zapojenych instituci

Prilezitosti Ohrozeni

Uspesné dalsi pokkavani postupné Ekonomicka recese (snizeni kupni sily)
rekonstrukce bytového fondu Negativni demograficky vyvoj
v pavodnim vlastnictvi obce (resp. statuNedostatek financi vigledku snizovani

Zvysovani dostupnosti bydleni schodku rozpétu

15ORT, Petr. Analyza realitniho trhDostupné na:
ftp://195.122.199.200/Literatura/Anal% C3%BDza%20ite8 C3%ADh0%20trhu%200rt.pdf
[online]. ¢ 2013. cit. [2012-01-10].
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7 Shrnuti zakladnich kritérii pro vyb ér typu vlastnictvi:

Pfi koupi nemovitosti za delem feSeni vlastni bytové situace jeha @init tato
rozhodnuti:

* Druh vlastnictvi
Koupe vlastni nemovitosti
Druzstevni bydleni
Parizeni ndjemného bydleni

* Cena, kterou jsme ochotni zaplatit
Jakouc¢ast ceny zaplatime a jakou uhradime pomoci hypotéeky
Kolik jsme schopni splacet #aicné
Jak dlouho jsme ochotni a schopni platit

* Typ bydleni
Rodinny dim
Byt

* Vybér mista bydleni
Centrum
Okrajovactvrt

Vesnice

7.1 Druh viastnictvi

. Vztah obyvatel k jednotlivym typ  Gm vlastnictvi byt G

Dle internetového vyzkumuten&u stranek Hipoindexu, kde hlasovalo 1448
¢ten&u, vyplyva velka oblibenost bydleni v Bybsobr viastreném. 1164c¢tendn
hlasovalo pro mozZnost osobniho vlastnictvi 176 groZzstevni a 79 pro nijemné
bydlenil® To znamena, Ze vice nez 80% responidaptednosiiuje bydleni ve vlastnim

byt¢ a naopak najemni bydlenii@gnostuje pouze 5% respondént

16SVACINA, Lubos. Dilema: Byt najemnikem, anebo vlastmi@Dostupné na:
http://www.hypoindex.cz/dilema-byt-najemnikem-visikem-nebo-druzstevnikem/ [online]. ¢ 2013. cit.
[2012-01-10].

20



V evropském, ale i s¥ové nefitku se jednd o unikatni odklon od najemného
bydleni k bydleni vlastnickémuiiBbm najemné bydleni je nezbytnou &ésti socialni
sit a nemala skupina obyvatelstva ji také vyuziva. dhahé straé nesmime
zapomenout na obrovsky vliv reklamy (vzpame slavné Fordovo prohlaseni, zélm
li by posledni dolar, da 50cénha reklamu). A tak podbizeni bank a hygafeh
Gstavi na kazdodenni mysl obyvatel nese své ovoce. Ttitice doke wdi, Ze takto

pujcéené finance proti riziku jejich nedobytnosti tiv@elmi dobry produkt.

7.2 Davody k jednotlivym typ am vlastnictvi

. Najemné bydleni

Nevyhoda najemniho bydleni jéepma. Tento typ bydleni je u nas v mnohestsiv
neoblike, nez si zasluhuje. Opomijime skinest, Ze majitel nemovitosti je mnohdy
slusnymclovekem, ktery se si jigtvazi slusného a platiciho najemnika. ifzpejme si,
Ze v populaci je jist vétSi nez 5% skupina lidi, ktera neni ochotna se tvidzanohdy
k vice jak dvacetiletym zavaitkn a chce vésti Zivot pékud volrgjSi a nespjaty
s konkrétnim mistem pobytu. DalSi nemala skupingvatel nema paebny gijem na
to, aby dosahla na hypotékuiake to mit dva dvody, jeden je skuteé nedostatény
piijem a druhy je neprokazatelnost tohidjmu. BohuZel sotasti nasSi ekonomiky je
spoustu profesi, kde &né piznavaji jen malowast (nebo &tbec zadnou) svych
piijmu. Pikladem niize byt nap pohostinstvi, kde drtiv&tSina zanistnand oficialné
pobira minimalni mzdu a zbytek mzdy je jaksi vypiaenajitelem betadného zdami.
KdyZz pomineme neduhy ve smysluiathodu a malé nemocenské, tak dalSim je
nemoznost pro tyto @any Zzadat o hypotéku. Bohuzel, toto jednani vycliasto
z obecného igswdceni obyvatel, Ze neplaceni dani je jakysi hrdingky, nikoliv
trestny jak je tomu ve skuteosti. Je pravdou, Ze ndiklad ve skandinavskych zemich
plati olzané velké da¥) a jsou s tim svolni, protoze debwdi, Ze jim budou formou
raiznych podpor vraceny a nikdo je nerozkrade. Smusiau€nosti Zistava, Ze toto
pieswdéeni v kotlire ceské sdileti nelze.

Mezi uzivateli najemnéeho bydleni je i nemala skapifani vlastnici jinde svoje

bydleni, ale nevyplati se jim doji&u za praci. V tomtoifpad, se jedna o po#émng
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jednoduchou kalkulaci mezi ndjemnym a naklady ngZzdéni. Nutno podotknou, Ze

k ndkladim na gipadné dojizéhi je teba picist takécas straveny na ceéssamé. Na
druhé straé celotydenni absencetire mit neblahy vliv na partnerské a rodinné vztahy.
Tento nedostatek Ize velmi obt&rinancné vyjadit ¢i jakkoliv predikovat jeho
dusledky.

Poldivené vztahy k majetku aig@cerni vlastnictvi stavi najemni bydleni do
horSiho s¥tla, nez si zasluhuje. Trh s najmy byl uxsineprve ped rekolika nesici a
zatim mizeme konstatovat, Ze neSlo k Zzadnym socialnim trodr je velmi
pravdpodobné, Zze nijmy jako takové budou nadale klddajitelé domi si jist za
vice nez 20 let po padu komunismwdemili, Ze viastnictvi domu neslouzi k rychlému
zbohatnuti, ale Ze se jedna o dlouhodobou investgimérenym gijmem, ktery je
nutno ¢ast&né pouzivat na revitalizaci nemovitosti¢lem svého Zivota mamézané
naroky na bydleni, nejen prostorové, ale i disfuizi Prostorové naroky se émi
s pa&temclend domacnosti a dispazii nagiklad se snizovanim pohyblivosti ve vySSim
véku. Mnohem snaze seémi najemni byki dam, nez prodavat vlasiny a pdizovat
novy. | v gipact cestovani za praci je situace také mnohem jednodkSukorteni a
uzaweni najemni smlouvy je administratévnepongrné jednodusi, nez prodej a kaup
Patime k zemim, kde se&ltovani za praci prakticky neprovadi, na rozdilifidgd od
USA, kde toto je satésti EZného Zivota. Je pravpodobné, Ze v budoucnosti se i
tomto ohledu budeme podléhat globalizaci celéh&aswa cestovat za praci nejen
v ramciCR. Ale je také mozné, Ze Zivotni styldain ceské republiky je natolik odligny
(nag. od USA), Ze nikdy nenabudeilsbvani za praci&sSiho néfitka. Styl, kde osobni
vztahy s okolim (& uz rodinné, kamaradske, sportouiijakakoliv zajmovacinnost

provozovana skupin@y jsou natolik vyznamné, ze zabrani ve¢mnbydliSt.

. Druzstevni vlastnictvi

Pti koupi bytu tSinou potencionalni kupec stojigal rozhodnutim, zda koupit byt
v druzstevninti osobnim vlastnictvim. Bive se uvad rozdil v ce® mezi 5ti az 10%,

ale tento rozdil se v okamziku kdykteré hypoténi Ustavy z&aly poskytovat Ggry i
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na byty druzstevni sniZil r@asto procentuathnevyjaditelnou hranici. Maximalni vyse
je viaddu jednoho ¢i nékolika procent. Powrné malé procento respondént
uptednosiiuje bydleni druzstevni. Toto je ale dano, podotykdlem mého osobniho
nazoru, jednak neznalosti rozdimezi druzstevnim a osobnim bydlenim a druhak
chybgjici (v tomto typu vlastnictvi nenaginou) jiz zmignou touhou vlastnit. Kdyz se
podivam na rychlost kodpjednoznanym favoritem se stane byt druZstevni. Néelba
zde ¢ekat na porérné zdlouhavy zapis do Katastru nemovitosti. DalSiiguarentem
pro koupi bytu druzstevniho je pgéeno nezapsani do katastru nemovitosti. dkakv

to tak na prvni pohled nevypadéaiin@Si své neopominutelné vyhody. Ni&tad,
nikomu tuto situaci negji, ale nejsme vlastniky nemovitosti, pouze fiktiwlastnime
druzstevni podil, a tudiz nas byt se nemohl s@&tiptem exekuce (bohuzel od 1. 1.
2013 plati novelat. 396/2012 exekiniho fadu a exekutorovi umdnje postihnout
¢lena druzstva (dluznik) exekuci jeho druzstevniilpbdde vydrazen za trzni cenu.
Dale exekutaim pribyla moznost spravy, tedy prondjem bytu a daigan vypowdet

a uzavit nové smlouvy na dodavky energii atd.). Taktépiikéad pi slozité Zivotni
situaci je vlastnictvi bytuiekazkou pro pobirani socialnich davek (kde je po#dmi
nemajetnost) a totdlenovi Bytového druzstva nehrozi, protoze jak jsgmzminil

v podstat nevlastni nic. Ze své zkuSenosti vim #ippdu, kdy se druZstevnice
pievodem bytu do osobniho vlastnictvi dostala do vedwizelné finatni situace.
DruZzstevni vlastnictvi skyta i svoje velké nevyhoWypiipad, Ze vedeni druzstva se
bude chovat nezodp&dre, miZzou se druzstevnici v krajnintipad o své byty Hjit
(presrEji feceno, druzstvo je vlastnikem liya ty se mohou statgdnétem konkursni
podstaty, a ty spravce konkursni podstaty prodgadnou nadhodnotu druzstevnici
obdrzi ve forms vyrovnani, a dale budou pouhymi najemniky novéhlmymatele. Nutno
poznamenat, Zze cena, za kterou budou byty proddéayaude velmi liSit od skuteé
trZzni ceny byii). Toto u bytu v osobnim vlastnictvi nehrozi.

Porovnani slozitostiizeni a ovliviovani @&ni v Druzstvu druzstevni a Spoénstvi
vlastniki bytovych jednotek, lezi vyhoda &ma strag Druzstva druzstevnik Z mého
dlouholetého fisobeni v obou funkcich toto mohu spoleélkonstatovat. A nemam na
mysli pouze rozhodovani aéeech spojenych se spravotizenim bytového domu, ale
také ci chovani jednotlivych bydlicich a moznosti jejicvliviiovani. Uvedu dva

zakladni piklady. V okamziku kdy druzstevnik vytrvale a s@wst poruSuje domovni
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fad (nap. ruSenim néniho klidu) mate moznost, zaditych zakonem stanovenych
podminek v souladu se stanovy, onoho druZstevnjkaugit z druzstva. Tuto moznost,
v okamziku kdy Zijete ve Spalenstvi vlastnik, nemate a moznosfipobeni na takové
bydliciho ¢i skupinu bydlici) je téwt nulova. Nedisponujete prakticky zadnym
prostedkem. Podobna situace jeiigads neplaceni do fondoprav a jinych. V fipad
druzstevnika mame &p velky nastroj v moznosti vyl@eni z druzstva. Vifpac
neplaceni vlastnika je cesta k dosazeni naprawyiva@bzita a plna uskali. Uz jenom
jeji zatatek, kdy Vam musi nepléatipisemi uznat svj dluh vici spole€enstvi je
krokem &Zko proveditelnym. Ale i kdyZ neplétitoto LEini, dalSi cesta k domoZeni se
dluznych prosedki je velmi trnita.

DalSi vyhodou druzstevniho vlastnictvi je #igadt dédictvi. Dedi se tzv.
druzstevni podil (zélezi na nes&gém zapisu ip reSeni ddictvi zda je cenaclenskych
prav a povinnosti“ zahrnuta v trzni hod¥jad ten jakozZto & bez hodnotna, nepodléha
dani (zde ppomindm vyjadeni ministra financi Kalouska, ktery do budoucnaech
prosadit ddickou da zvySenou na 9,5% a zruSit dosud platnou vyjimko pime
piibuzné v 1. a 2. skupih Nutno racionalé priznat, Ze osvobozeni od dadédické a
darovaci \CR je spiSe vyjimkou a ve zbytku Evropy se tatai d&znd plati.
Samozejmé nespornou nevyhodou je nemoZznost tento tydiotvi rozclit mezi
jednotlivé ddice ¢i uzaweni zavti, kde toto nizeme u bytu v osobnim vlastnictvi
ucinit, nikoliv tak v piipad bytu druzstevniho, ktery mohou (resp. druzstewdilp
dédit nejvySe dva lidé a to v pouze kipac, Ze jsou manzelé.

Malou a velmi nepodstatnou vyhodou jeckn druzstva neplati da nemovitosti.
Malost¢i nedilezitost této vyhody spdva pouze v tom, Ze druzstevnik nemusi podavat
na FU giznani k dani z nemovitosti (podava se pouze jedufboabyti bytuci prevodu
z druzstevniho na osobni vlastnictvi). iDgmko takovou v plné vysi zaénodvadi
druzstvo, takZe k Zadné finar vyhodt ¢i Ujmé nedochézi. Pouze kdyZz jsou byty
pievedeny z DruZstva druzstevni, do rukou jednothvyeajiteli bytovych jednotek,
samozejm¢ pii sowasném vzniku Spodenstvi vlastnik bytovych jednotek, dojde
vlastre k rozdleni této da# na jednotlivé vlastniky bytovych jednotek.

Z vySe uvedeného je patrno, Ze druzZstevni vlasinicta své velmi podstatné
vyhody, které jsoucasto opomijené v jakési jiz zndime touze vlastnit a obecné

nedivéire v akt spravovani dalSi pravnickou osobou, ktera pongrné velké
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pravomoci. Po vSech mych dlouholetych zkuSenostaesim jednoznmé konstatovat,
Ze hlediska vedeni, oviiwvani chovani a vymahatelnosti pohledavek je DuaZst
druzstevnik mnohem mé# oblibenym typem vlastnictvi, nez si zasluhuje. |Zdki
véci je vtomto ohledu zji8hi, jakym zmisobem je Druzstvo vedeno. Kazdému kupci
bych doportil navSgvu schize fedsednictva, spateé s prodavajicim a nahlédnuti do
Ucetnictvi druzstva. Snadno lze téz zjistit jaké nmré@zdtvo pohledavky a zavazky
Z radni uzawrky. Zakladni informace o zastaymysleno rdenim DruZstva za @vy)

lez zjistit téZ z vypisu Katastru nemovitosti. Kiwail realitni kancel&zpravidla vSechen

tento vyzkum provede za nas.

. Osobni vlastnictvi

Kde se bere tak silna preference bydleni v osobwiastnictvi? B hlubSim
zamysSleni spatjeme ti zakladni dvody. Prvnim dvodem je pokiveny vztah mezi
majitelem nemovitosti a najemnikem. Z doby 40 letkinismu v mnohych @anech
pietrval ndzor, Ze vlastnik nemovitosti je jakysi kipitalista, jehoZz jedinym cilem je
obirat, toho¢asu chudého njemnika, a Zit na jeho ukor. Dalgodi je touha cosi
vlastnit. Cosi svého, vlastniho, nezcizitelného,atatelného. A poslednim hlavnim
davodem je ekonomicky kalkul, kdy ceny trzniho najéta se filiS nelisi od splaceni
hypotéky. Od placeni hypotéky (kde vime,lépe vidime jasny konec) je placeni
ndjemného nekoaym pibehem.

Vyhodou pro Osobni vlastnictvi bytu je moznost tiés bytovou jednotku
v jakémkoliv pondru s dalSi osobodi osobami. Toto u druzstevniho vlastnictvi neni
mozné, tam druzstevni podil vlastni jedinec (makmh@aovnym dilem manzelé). U
bytu v osobnim vlastnictvi tite napiklad dvojice rozdlit jeho vlastnictvi na libovolny
podil, nap. dle vloZzenych prostdki. Byt v Osobnim vlastnictvi takéthe slouzit jako
zastava p porizeni dalSiho nemovitého, ale i movitého majetkamn8zejme toto Ize
vyuzit, pokud neni zatizen dalSimi zavazky, respuzp do realné vyse rozdilu mezi
skute&énou hodnotou a zavazky. Tato vyhoda na prvni polmedypada jako ifflis
vyznamna, ale fikeme se v zivétdostat do situace, kdy se opravdu vyznamnou stane.
Napiklad @i potrebd nakladného keni ¢i nutné pomoci svym nejblizSim v opravdu

tézke zivotni situaci, kde nam finance mohou velnmpai.
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DalSi dileZitou vyhodou je moZznost, bez souhlasu Sfaistvi vlastnilk bytovych
jednotek, byt pronajmouti v ném nag. ztidit sidlo firmy. Zpravidla uz f koupi bytu
vime, zda v 8m budeme bydleti ho kupujeme jako investici a budeme ho pronajimat
V druhém zmigném gipads, v okamziku kdybychom zakoupili byt druzstevnitigba
zjistit postoj druZstva k pronajimani kytebo radji zakoupit byt ve SVJ kde nam tato
starost zcela odpada.

V dnesni dob hypot&ni Ustavy poskytuji uz své produkty i na koupi cte¥niho
bytu. Ale je teba si u¢domit, Ze v pipadt koupi bytu druzstevniho zpravidla pozaduji
jako zastavu jiny majetek. Totrke byt pro mnohé nové nabyvatele problémnkBupi
bytu v osobnim vlastnictvi zpravidla dime nemovitosti vlastni a tato staro&tn{
dalSim rutiit) ndm odpada.

Nespornou obrovskou vyhodou osobniho vlastnictyi Ze na rozdil od bytu
vlastretného druZzstvem, o tento nékeme pijit Spatnym hospodanim vedeni
spol&enstvi. Vedeni Spatenstvi viastnik bytovych jednotek je jednak ze zakona
pojistno proti vzniklym Skodam a druhak nikterak nediggenpravem k byim jim
spravujicim. Nerfize si vzit U¥r ¢i pouzit byty jako zastavai zmenit Ucel stavy atd.
Resp. nize, ale za fesre zdkonem vymezenych podminek a v Zadnéipagk bez
souhlasu vlastnik samotnych. FRdstavenstvo SVBJ na rozdil od Druzstva
druzstevnik, pouze spravuje bytovy fondt(giz samo nebo pro&dnictvim rkoho
jiného) a zajiBuje chod a spravu nemovitosti jako takovou. Nergsaao v katastru
nemovitosti jako vlastnik, ale tam jsou uvedenngtivi vlastnici bytovych jednotek.
Je zapsano pouze v Obchodnim fést kde je jmenovit uveden pedseda,
mistoffedseda a jednatél jednatelé.

Koupe bytu do osobniho vlastnictvi bude mit trvale svizrpvce, ale nili by se
rekrutovat ze geni a vySSi Pjmové kategorie. Wité neni spravné, aby si byt
porizovali nejslabsi fijmové skupiny a potom se dostaly do exigtéoh potizi se
splacenim hypotéky. Medialni a reklamni kathpachvalujici hypotéky si bohuzel
nachazi i své zakazniky v jiném segmentu, nez hfja.mDuasledky zhrouceni
hypoteniho trhu, jsme mohli pozorovat v USAegl rekolika lety, jako z&atek velké
krize. Dolie zvazme naSe moznosti, 20 a vice let je dlouha dojak pravi Egyjan

Sinuhet ,Nikdo nevi, coifnese zitejSi voda Nilu.”
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7.3 Cena bydleni

Maximalni cenu, kterou jsme ochotni zaplatit za éxdoydleni, nizeme do jisté
miry zjistit dle navodu, ktery pouzivaji banky karsoveni maximalni vySe hypotéky,
kterou gipocteme k naSim uspgenym prostedkim (tedy pokud tyto &bec existuiji).
Zakladnim udajem bude doba splaceni. N#S se stava limitem ze strany jedné& ko
hypotéku splacet zidhodu, i kdyby s tim banka byla svol@j a na stratidruha doba,
kterou jsem ochoten splacet hypotéku. Splatky Rkpote pro ¥tSinu z nas podstatnou
¢asti naSehoifijmu a je teba si uédomovat, Ze naklady spojené s naSimi potomky
porostou a nase cena na trhu prace nemusiaaubzristat, nize i naopak klesat.
Orienta&ni vypaiet neni slozity, vychazi zZ@dpokladu #statku rkolika nasobku
Zivotniho minima po zaplaceni splatky hypotéky.ouasné dob je uraici procento u
hypoték velmi nizké (kolem 3%), ale vznikaji namsdanaklady, na které jerdba
pomyslet. Jednak jsou to nechwalznamé poplatky banky (za vedeni a spravu
hypote&niho (&tu) a druhak naklady na pojsti & uz Zivotni nebo hrazeni hypotékii p
ztrag zanestnani atd. Vzhledem k vysokym, jiz zraym transaknim nakladm
zmeény bydleni, neni dobré uchylit se k bydleni natdéknému, aby se stalo v blizké
dobke nevyhovujicim.

Vazme proto doie, nezapominejme na to, Zze na&§npem mize byt prongnny
v ¢ase, Ze dokonce itheme o zawrstnani pijit a Zze jak jsem jiz zminil, velmi
vyjimecné naSe cena na trhu pracertbpvajicim wkem poroste a naopak zcelagdist
prijde doba, kdy bude velmi pragplodobrt klesat.

7.4 Externality ovliv fujici cenu nemovitosti

Cenu nemovitosti ovliuje velké mnozstvi faktér Na prvni pohled cenu
ovliviiuje pouze velikost a misto. Ale tak to zdaleka n€@nu ovliviuje i nejblizsi
okoli ve smyslu socialni vybavenosti, moznosti @gr ale i mnoho jinych negativnich
i pozitivnich externalit. Vzpomgne na pipad Maténi ulice, kde se rodinné domy staly
naprosto neprodejnymi. | blizkost Bhych (i nagiklad letiSg, ¢i dalnice)ci ovzdusi
zneistujicich provoz mize velmi snizit cenu nemovitosti. TaktéZz nebémpea

potencionald nebezpéné provozy v blizkosti se jistnegativié promitnou do ceny.
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Naopak v tomtéz dotnmize cenu velmi ovlivnit nagklad krasny vyhled do krajiny,
na nesto ¢i feku. | prestiz mista ma obrovsky vliv na cenu neibosti ¢i cenu
prongjmu. Vzpomindm na vyjgehi znamé francouzské kosmetické firmy, ktera
prohlasila, Ze bdi budou mit obchod na HRaskeé ulici, nebo zZadny. VSechny tyto
faktory ovliviuji vyznamr cenu a dkteré mohou nastat az v p&g dokE. Toto Ize
zpravidla zjistit v izemnim planu obce, ale i tenvj¢ase promsnny, takze uplnou

jistotu n@m neposkytne. Alggsto je na mistmu wnovat velkou pozornost.

7.5 Jaky typ bydleni zvolit

Kazdy ¢lovek je jiny, nelze dat universalni navod na Zzadndaekou cestu, ani na
to jaky typ bydleni zvolit. Lze pouze &ld radu pro toto rozhodovani. Kazdy z nas
mame jiné priority a hodnoty. Hodnota druhu a typudleni je jis& jednou
Z nas, nam nepochybistai jedna mistnost, teplo, postel a zakladni vybavdékomu
Z nas sté byt, jiny si nedovede Zivot v ytbez vlastni zahradky <lajicim psem
predstavit. B rozhodovani jak velké bydleni a jakého typu a jelé&eba dobe vazit,
zda jit cestou pidzeni bydleni za které budeme platit nastedelkym mnoZstvi prace
na ukor svého volnéhtasu. Volnéha@asu, ktery mze byt ¥novan rodig a vztalim o
které pra¥ tim mizeme pijit.

Jsou zde i jiné argumenty, které nelze pomin6ldvek je pevié spojen s mistem
svého narozeni a utrpeni s vy&nim z rodné hroudy, najdeme u mnohych
emigrant, resp. v literatte popisujici tento pocit. Ale i pouhy posun &aolik desitek
km, miZze mit negativni dopad na kvalitu naseho Zivotanéde zcela jiného mit své
rodice na druhém konci malé obee méstskéctvrti a nagsiklad pouze 20km daleko. A
opet jsme u lidské individuality. Bkdo je natolik rodinny typ, Ze je nedilnou gésti
jeho Zivota rodina, rode a jiné socialni vazby,¢kdo se spokoji s vadni navsévou.

V tomto ohledu nelze it Zadnou relevantni radu, kazdy z nas muslévo svych

prioritach.
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7.6 Mésto €i venkov

Jednou ze zakladnich otazek, na kterougba hledat odp@d’, zda bydlet blize
centra ndstaci ve vzdalesjSi oblasti. Zejména pro mladeé lidi jec¢ujicim faktorem
cena a proto se nam zde spojuji odjibvna dw¥ otdzky, protoZze dnes \ipack,
nagiklad Prahy, respektive piaeni nového bytu v SirSim centru, je cehioxelmi
podobné domu v blizkém okoligsta. Takze se ptame, zda bydlet why8irSim centru
v byt¢, nebo rodinném do#nv piiméstské oblasti? Bydleni v rodinném domu ma své
nesporné vyhody. Nemameimé sousedy, nevlastnime spwml¢ majetek, prostory a
pozemky, nemusime s&astnit na spol@mém rozhodovani vlastnikéi druzstevnik,
mame vlastni zahradku atd. Ale mame tu i nespomghody. Tak zvané sidli&t
nalezato, jsokasto pouhymi nocleharnami pro své obyvatele, alaeg@tSi problém
téchto noe vzniklych prstené skoro u kazdé obcefifghajici k WtSim nestu, Ize
povazovat Bco jiného. Nej¥tSi problém je nedostatea socialni vybavenost a nutnost
dojizckni do nesta. A tento problém je velmi znasobertteon diti a naslednou roli
matky. Matky, ktera je odsouzena do jakési roteppavce ¢ti do Skolek, Skol,
krouzki, k Iékai atd. A vtomto ohledu jefgba, aby si zejména Zeny rozmyslely, zda
jsou schopny a ochotny tuto roli po mnoho let shal®u jist mezi nami Zeny natolik
rodinného typu, Ze jsou ochotny pro své potomk§tamkat kariéru a novat se vozeni
déti do vSech moznych instituci a zbytéisu ¥novat péi o dim a zahradu. Jsem
bytostreé preswdcen, Ze &hto Zen neni takové mnoZstvi, jaké je mnoZstviénov
vznikajicich domk tohoto typu.

Jsme stdky velké socialni exkluse ¥dhto oblastech a naprava je velgika.
Ani pozice otce v tomtoffpact neni jednoducha, ztratodijpnu matky jecasto nucen
vice pracovat @as straveny se svoji rodinou je fe8thuzen @as straveny na ceéstio
a ze zarsstnani, ktery by vifpadt bydleni ve mistt mohl vyuzit jis€ Iépe. Situace jist
neni vdude stejna, ale sasny stav urbanismu QR neni bohuZel na Grovni jinych
vyspilych evropskych stét Sociologové nazyvaji Uzemi, marginalni upadadoiou,
to jest zonou, kde sice vznika ubytovaci kapaatea, nevznika saiasré dostaténe
rychle, nebocasto vibec, socialni vybavenost. A samemé nejde jen o obchodi
hostinec, ale o ostatni vybavenost, jako jeilékportovisE, kulturni zazemi, ndjklad

lidové Skoly ungni, divadla, kina atd. Nadmito vySe uvedenymi skuteosti je teba

29



se dolse zamyslet a zohlednit toto v rozhodovaamdéi byt. A v piipad rozhodnuti
pro dim, je teba o zvolené lokaditziskat s maximalnim mnozstvim informaci o jeji
budoucnosti s vyuzitim viech dostupnych zil{gko nap. Uzemniho planu obce).
Zvazme proto dale vSechny vySe zminé argumenty a pokusme se co nejlépe
vcitit do budoucnosti nejen své osobni, ale i agigjblizSich. Domek, zahradka, krb,
letni posezeni, bazén jsotasto lakagSimi argumenty, nez nastala skinest.
Skute&nost, kdy péi o tyto statky, stravime tolikasu, Ze na jejich odpmkové vyuziti

vlastre nedojde.

7.7 Velikost bydleni

Urceni velikosti bydleni Uzce souvisi s jeho cenoue ldopordit, aby bydleni
obsahovalo minimakntolik obytnych mistnosti, kolik lidi bude v yti dome bydlet.
Tomuto asi nelze vyha@v s gibyvajicim p@tem diti, ale v gipac dosglych jisté ano.
Musime, pokud je to mozne, k tomuto rozhodnutétgmohlédnout do budoucnosti.
Vzhledem k jiz zmignym vysokym néklafim, nejen finatnich ale i psychickych, je
dobré odhadnou alespp®udoucnost v ptiu bydlicich v nejblizSingasovém horizontu,
feknéme pti let. Na druhou stranu pokud jsme takz¥amgl, tak asi nebude zasadnim
problémem ptidit maly byt a v pipact zaloZeni rodiny jej zénit za vhodjSi velikost

a typ ubytovani. Shovani jedince jedto zcela odliSného od&ovani rodiny.

8 Rozhodovani o bydleni

8.1 Celkoveé naklady bydleni

Rozhodnuti o tom jaké bydleni iidit zasina vzdy u financi. Upkh prvni
rozhodnuti je zda koupit nemovitost’ (@ byt¢i RD) nebo si ji pouze pronajmout. Do
finanéni Gvahy, zda vstupuje fakt naSi vazby na mistp.rpgav@podobnost moznosti
stthovani z jakychkoli dvodi, ale nejasg€ji za praci. NejasgjSi chybou
potencionalnich kugcnemovitosti se stava opomenuti dalSich nakl&dome splatky

hypotéky. Nesmime opomenout naklady na bydlenéfyii, elektrické a jiné energie,
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plyn, dai z nemovitosti, internet atd.), fond oprav, p@mtnejen nemovitosti vlastni,
ale i nagiklad Zivotni¢i proti ztrd€ zangstnani. Otazka bydleni je pro kazdého z nas
velmi zasadni aidezitd. Chybné rozhodnuti je o to bolesj$i, Ze nakladu na jeho
napravu jsou velmi vysoké. V débkdy cena nemovitosti v podstatovnonerné
stoupala, byla vtomto ohledu situace mnohem lep&. v dnesSni dob kdy ceny
nemovitosti (i kdyz velmi mir) klesaji, a trokova mira hypoték klesé vyramnvelmi
problematické, az nemozné, prodat nemovitost beatyzpo kratké dob po jejim

porizeni.

8.2 Suma a uroky

V okamziku kdy spravh usoudime, Ze nasSdijpny umoziuji obstovat bydleni
nami definovanouastku, je teba @init dalSi rozhodnuti a to jak dlouho jsme schopni,
presrEji ochotni tuto sumu splacet. Jéeba si ugdomit, Ze s fibyvajicimi roky
splaceni se&astka snizuje pomaleji, nez by zdasliwdpovidalo, protoZze nam stoupa
castka zaplacena na urocich (podgbmize). O zaplacené uroky si lze snizit zaklad do
maximalni vySe 300 00QKro¢né, ale jiz je v navrhu zakona sniZzeni tétstky na
pouhych 80 000K a je velmi pravépodobné, Ze toto Zae platit jizZ od roku 2014.

Poznamka: Na tomto méstsi dovolim osobni poznamku. Stat jako takovy si
usurpuje pravo rmit rizné dad a zakony vase. Proto se stava, Ze rnidgad zatizil
dani stavebni sgeni (a to v podstatzpetne, tj. i u starych jiz uzaenych smiuv) a je&t
zatizil 15% zdaénim Udroky ze stavebniho $pai. A podobna situace vznikne
s odpa@tem uarolk: od zakladu dahh Nepijde mi spravné @nit smluve zakotvena
pravidla kehem hry, ale jakiika znamycesky velikan, fizeme protestovat, iheme
dokonce i nesouhlasit, ale to je tak vSechno édeme dlat. Jediné co mohu vSem
doporuit je, aby s podporou statu, v zadné fermepaitali a byli smieni, Ze

naklonnost governmentu je nestala éage prordnna.

8.3 Velikost nemovitosti, cenam 2

V nasledném kroku si budeme vybirat druh vlastmifiedy v gipac, Ze jsme se

rozhodli pro koupi bytu) velikost a umdsi kupované nemovitosti. Ngjsg€jSi druh
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porizovaného vlastnictvi je kodpbytu ve Spol&enstvi viastnill jednotek. Vlastnictvi
druzstevni je opomijen&gstoZze ma své nesporné vyhody.

Velikost pdizovaného bydleni je idezitym parametrem. Cena bydleni za m
ctvereni klesa s velikosti. Nejdrazsi jsou byty malé.olat také (kom faktu, ze kazdy
byt ma vlastni socialni Haeni, které je plo&ndrazsi, nez ostatni plochy) igmbeno
prudkym néiistem tzv. singles, kiezvysuji poptavku po malych bytechti Riréeni
konkrétni velikosti bytu, vzhledem ktomu, Ze cepawzdil mezi druzstevnim a
osobnim vlastnictvim, je v podstatanedbatelny, naSe maximalni cena nam v dané SirSi
lokalité urci vzdalenost od centra. \fipact, Ze jsme se najklad dostali dale od centra,
nez jsme Gekavali, doportuji radkji zmensit velikost bytu, neZz zvySovat cenu

kupované nemovitosti.

8.4 VySe hypotéky — doba splaceni

Maximalni vysi hypotéky nam vyraznovliviiuje délka splaceni. Nejlépe toto
demonstrovat graficky. Vybral jsem 4% urok, kteeysamoejmé vysSSi neZz satasna

sazba, ale tento urok byl zvolen, vzhledem k cetkdelce hypotéky. Ve skuteosti,
kdybychom dnes cHii 15 let trvajici fixaci, urok by byl jestvyssi.
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SPLATKY HYPOTEKY GRAFICKY

tastka 1000 000 mesicni splatka 7396,9 K¢

Vstupni ddaje poiet et splaceni 15

lrak 4,001 Poznamka: Vypocet nebere v Gvahu, poplatky za sprawu Gétu, papstént.
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Graf 2: Hypotéka na 1 000 008kplacena 15let

T'SFINANCE.CZ. Hypoteni kalkulatka. Dostupné na: www.office.lasakovi.com/excel/picke-
priklady/ms-excel-splatky-uvergraficky /[online]. ¢ 2013. cit. [2012-01-10].
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SPLATKY HYPOTEKY GRAFICKY

tastka 1000 000 mesigni splatka 4774,2 KE
Vstupni udaje potet let splaceni 30
drak 4,00 Poznamka: Vypocet nebere v Gvaliu, poplafky za spravu Uctu, pojistént.
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Graf 3: Hypotéka na 1 000 008ksplacena 30 Ief

Pro srovnani jsem vybral z&mé c¢astku 1 000 000K aby Slo snadnym
nasobenim sumy fzpasobit skuténé vySi hypotéky. Z gréf je vidét nepongr
v prodluZovani splatek a snizovanim splatky. Kdyio tkonkrétni hypotéku budeme
splacet 15 let, #si¢ni splatka bude bez 3Kcinit 7 400Ke. Kdyz dobu splaceni
zdvojnasobime, neklesne splatka na polovinu coZ 780Ke, ale pouze na 4 774K
coz je o 1000K vice, nez by odpovidalo trividlnimu linearnimélethi. Je to
samozejm¢ zpasobeno, delSi dobou splaceni a tudésSiveastkou zaplacenou na

arocich. Absolutni rozdil mezi ¢éma giklady cini rozhodr nezanedbatelnych

18 SFINANCE.CZ. Hypoteni kalkulatka. Dostupné na: www. office.lasakovi.com/exceligicke-
priklady/ms-excel-splatky-uveru-graficky/ [online].2013. cit. [2012-01-10].
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387 270K. Ze srovnani je jasnpatrné, Ze hypotéky vyragzprevySujici 20 a vice let
splaceni, jsou velmi nevyhodné. Tato nevyhodnoge$€ zwtSena o dalSi poplatky
(napiklad kontroversni poplatek za vedeni a spravu tggptho Uwru) a naklady

(pojis€ni neschopnosti splacétzivotni) spojené s hypotéekou.

9 Druhy vlastnictvi domua a byta v ¢eské republice.

Naprosta wtSina rodinnych dofih ma svého vlastnika. U hytje situace
mnohem slozijSi. Byty vlastni pravnické a fyzické osoby. ObcedmauZstva jsou
povazovany za pravnickou osobu. Osobni vlastniti fjgou zpravidla sdruzeni ve
Spoleenstvi vlastnik bytovych jednotek. Toto spaenstvi je taktéZ povazovano za
pravnickou osobu.

Zakladni typy bytovych jednotek@R z pohledu typu vlastnictvi:

* Bydleni v najmu (Byt vlastnik Obeéi vlastnik — majitel zpravidla
celého domu)

» Bydleni jako¢len Bytového druzstva

» Bydleni v byt v osobnim vlastnictvi (Spalenstvi vlastniik bytovych
jednotek)

» Ostatni bydleni (kombinace vySe uvedeného v jedogiovém don).
9.1 Bydleni v najmu:

,Obce samostat$ hospoddi s domy a byty, které jsou v jejich vlastnictvi.
Puisobnost obci upravuje zakon o obcich, pronajim&hi bpravuje obansky zakonik.
Obec si niZe stanovit dalSi pravidla pro pronajimani dayt

Obecni byty jsou vzdy najemni. Lidé7kienich bydli, maji s obci uzgnou
najemni smlouvu a plati najemn&.

Jest v roce 2008 Ministerstvo pro mistni rozvoj #jailo vétu: ,V obecnich

bytech obvykle bydli najemnici mnoho let, i pkatik generaci, protoZe tyto byty jsou

1BYDLENI (MMR): Bydleni v Ceské republice, ISBN 978-80-87147-09-9
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povaZovany za nejstabéii a pitom levné bydleni?® Nutno podotknout, Ze s touto
vétou dnes jiz &Zko mizeme souhlasit (a vySe zmifty vyzkum toto potvrzuje pouze
5% preferenci najemného bydleni). Postupné fiox@ni, resp. zvySovani ceny tzv.
regulovaného najemného, vedlo ke sblizovani cemidnza regulovanych a o levném
bydleni jiz €Zko miZzeme hoviéit. Nesporg velkym kladem uvalovani,¢i sblizovani

regulovaného a trzniho ndjemného je nastoleni @vppodminek pro trh s byty jako
takovym. Kazda regulace a tuto nevyjimaf@@Si pokiveni cen a tim vznika prostor
pro korupci. Jist si mnohy z nas vzpomina néidglovani obecnich byt z dob, kdy

ndjemné bylo opravdu velmi nizké a neblahou Ulojnalé slavné organizace zvanou

OPBH zabyvajici se provozem a udrzbou tehdejSttaisio bytového fondu.

9.2 Bydleni v Bytovém druZstvu:

Druhou formou vlastnictvi byta domii jsou Bytova druzstvgBytové druzstvo
je pravnickou osobou tvenoucleny druzstva, ktera ma své stanovyidici organy.
Druzstvo je vlastnikem domu, byty jsterim druzstva pronajimany. Pronajimani byt
se ridi stanovami druzstva a @nskym zakonikem. UZivatelé jednotlivychi byt
clenové druzstva — za bydleni plati ndjemné, kterédvozuje fedevSim z nakladna
spravu, Udrzbu a opravy a obsahuje raxrsplatku U#ru poskytnutého druzstvu na
vystavbu domu, pokud jiz nebyl uhrazéh.”

Diive se jednalo o tzv. Lidova bytova druzstva, gfiz&tavebni bytova
druzstva (tyto subjekty existuji desitky a let aaxdla maji splany vSechny zakonné
podminky a umaiuji svym najemém prevod do OV). NejotSi paet druzstev jsou
tzv. privatiz&ni bytova druzstva vznikla odprodejem byvalych atielc byt
V souwasné dob se setkavame také s druzstvy zaloZzenymi developery

Druzstevni byt jako takovy nelze prod@agto se s touto chybnou formulaci
setkavame), ale lze pouzdepést (zpravidla za uUplatwlensky podil v bytovém
druzstvu. Pesna definice zni: jevod ¢lenskych prava a povinnosti v Bytovém

druzstvu XY*

20 BYDI:ENI' (MMR): Bydleni v Ceské republice, ISBN 978-80-87147-09-9
21 PRAZAK, Zbyrek: Spoleenstvi vlastnik jednotek, ISBN 80-7201-499-4
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9.3 Bydleni v osobnim vlastnictvi:

Fyzické osoby vlastni byty v tzv. Osobnim vladiviicJedna se o jednotlivy byt,
ktery je samostatnou jednotkou. Je-li byt ¥&im dong (nejmér 5 bytovych jednotek
nebo nebytovych jednotek, z nichz alesp® jednotky vlastniit rizni vlastnici),
vSichni vlastnici byl tvoii spol&enstvi viastnil jednotek, coz je pravnicka osoba.

Byt ve vlastnictvi je mozno prodat a koupit.

Byt ¢i dam maze koupit:

» Fyzicka osoba s trvalym pobytem na Uze€iRi

+ Pravnicka osoba se sidlentR

* Azylant
Dale miZe byt¢i dam ziskat cizozemec, pouzeékolika zpisoby vyjmenovanymi v 817
devizového zakona (napdeédenim).

Po koupi se automatiky novy vlastnik sta¥i@nem Spolé&enstvi vlastnik
jednotek. V tomto spotenstvi hlasuje kazd§len podle podilu podlahové plochydr
celkové plosSe wené v prohlaseni vlastnika, na rozdil od druzstevwiastnictvi, kde

kazdyc¢len ma jeden hlas za kazdou vlasiou bytovou jednotku.

9.4 Kombinace vySe uvedeného

Mohou vznikat #zné kombinace bydleni. V d@mmiZe vzniknout DruZstvo
druzstevnik, ¢i Spol&enstvi vlastnik bytovych jednotek i odkupu phivodns
najemnich by, kdy cast najemnik od obce byty odkoupi &ast ne. €mito typy
raizného vlastnictvi se nebudu zabyvat, protoZze koowainé vlastnictvi je velmi

minoritni zalezitosti a setkavame se s nim spifmeyné.

37



10 Najemné bydleni

Najemné bydleni jako takové podléhalo az do 312022 regulaci. Po tomto datu
regulace byla ukarena. Najemné bydleni vCeské republice je nepravem
nejneoblibeSim druhem bydleni. Naprostétsina olktami ¢eské republiky touzi byt,
ve kterém bydli, vlastnit nebo byfienem Bytového druzstva. Mym cilem je pomoci ve
vybéru spravného typu bydleni. Najemné bydleni Ize dapbnag., jestlize si nejsme
jisti alespai n¢kolikaletym pobytem v dané lokalitJist i jiné zasadni Zivotni zémy
maji velky vliv na druh bydleni. V okamziku kdy shystame v blizké budoucnosti
zalozit rodinu, jsme v Uptnjiné situaci, nez svobodny &wobéznik nevazany na zadné
misto, rodinwi jakoukoli socialni komunitu.

Bydleni v ndjmu z hlediska ekonomiky m& velky vyama¥inasi sebou vyznamny
jev a tim je mobilita pracovni sily. Hpenim bytu druzstevniho, nebo v osobnim
vlastnictvi gichazi obyvatelstvo o mobilitu a je pevspojeno s mistem bydleni. Zna
tohoto typu bydleni sebou nese velké naklady nepefiwancni, ale i lidské psychické a
socialni. V kazdé debnici ekonomie se dteme o zékladnich vyrobnich prieicich
prace, fida a kapital, kde prace a kapital byva povazovamahilni. Ale pra¢ tuto
mobilitu nam umoiuje v podstat vyhradré bydleni v najmu.

Najemni bydleni a s nim spojena pravidelna plditeag jest rozélena na udrzbu a
zisk pronajimatele, stoji proti velké investici gaého typu bydleni. A prav tato
investice je podporovana, nejen statem (podfobnjiné kapitole), ale také velkym
zajmem bank o naprosto beZpé umistni svych pebyt&nych prostedki. To je
spojeno s velkou reklamouianych hypoténich Ustau. Hypotéka jako takova je
vyhodny obchod zejména pro banky, fitahporadce, Zivotni pojidvny atd. Bez
pochyby se jedna o velky byznys, jehoZz zajmem jeaaiovat vlastni bydleni na ukor
najemniho. Bcéteme-li k tomuto zmiénou podporu statu (éavé ulevy) vyjde nam
vyznamné nazorové posunuti&em od najemniho bydleni. Nezbyva nez konstatovat,

Ze vytrvalé fisobeni médii a reklamy zde sehrava negativni roli.
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11 Bytova druzstva

11.1 Definice, vznik a zanik €lenstvi v Bytovém druzstvu
. Definice Bytového druZstva:

.Druzstvo je spol@&enstvim neuzateného pétu osob zaloZzenym zacdélem
podnikani nebo zajiovani hospoddskych, socidlnich anebo jinych p@b svych
cleni. Druzstvo, které zajije bytové patebysvychclen, je bytoveé druzstvoDruzstvo
musi mit svéstanovy které upravujiprava a povinnosti jehafleni. Cleny druzstva

mohou bybsoby fyzické i pravnick&??
. Vznik €lenstvi

Clena druZstvaifjiméa nejvyssi organ druzstva gjenska schze. Do orgah druzstva
mohou byt voleni jerglenové druzstva starSi 18 let a zastupci pravnickysol) které

jsoucleny druzstva.
. Zanik ¢lenstvi

Clenstvi zanikd pisemnou dohodou, vystoupenim, wvioim, prohladenim
konkursu na majetek clena, zamitnutim navrhu na prohlaSeni konkursuoro
nedostatek majetkdlena, pravomocnymmarizenim vykonu rozhodnuti postizenim
¢lenskych prava povinnosti, vydanim exekiiho pfikazuk postizenilenskych prava
povinnosti po pravni moci usneseni waifizeni exekucenebo zanikem druzstva
Clenstvi fyzické osobmanika smrti Dédic ¢lenskych prava povinnosti #stavitele se
stavanovymélenem druzstvaPri zaniku ¢lenstviza trvani druzstva mdosavadniclen

narok na vyp#adaci podif?

2CEMPIRKOVA, Eva. Bezplatna pravni poradna. Dostupag
http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdaromaie/zneni-vynatky-definice/6070-bytove-
druzstvo-definice-vznik-zanik-vyhody-clenove-a-den-stanovy-organy-druzstva.html [online]. ¢ 2013.
cit. [2012-01-10].

2Tamtéz
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11.2 Organy druZstva
Organy druzstvajsou:

¢lenskad schize, predstavenstvo, kontrolni komise,dalSi organy druzstva podle

stanov.
. Clenska sch Gze
= ,NnejvySsi organ druzstva
= schazi se nejmérednou r@né, predstavenstvo svola i na Zadost
kontrolni komise nebo asp@edné tetinycleru
= schvaluje detni zavrku, rozdtleni a uziti zisku
= volicleny predstavenstva a kontrolni komise, rozhoduje o vySi
zakladniho kapitalu
= pri hlasovani ma kazdilen jeden hlasdensky vklad je totiz jednotny/
. Predstavenstvo
= 7idi¢innost druzstva
= voli ze svycldleni predsedu druzstva, ktefidi jednani pedstavenstva
= predstavenstvo plni usneseéldnské schize
. Kontrolni komise

= odpovida pouzeélenské schzi a je nezavisla na jinych organech
druzstva

= projednava stiznostien: a kontrolujecinnost druzstva

= musi mit nejmén3 cleny a schazi se nejm&ednou za 3 @sice*?

24SVARCOVA, Jena. Organy druzstva. Centrum pro roekajinomického vzgdavani. Dostupné na:
http://www.ceed.cz/podnikani/281_organy_druzstva.fdnline]. ¢ 2013. cit. [2012-01-10].
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12 Spola&enstvi vlastniki jednotek

12.1 Definice, vznik, zanik a p Fedmét éinnosti spole éenstvi

. Definice spole €enstvi vlastnik U jednotek:

~Spolecenstvim vlastnikjednotek zakon rozurpravnickou osobu, ktera je Zgobila
vykonavat prava a zavazovat se ve vSeaftech spojenych se spravou, provozem

a opravami spolénych ¢asti domua je zapsana do obchodniho réjkt.

. Vznik spole €enstvi vlastnik G byt G, dom a (jednotek).

Spoleenstvi je pravnickou osobou zvlastniho typu, kterdika giimo ze zakongviz.
ustanoveni § 18 @hnského zakoniku) don¥ s nejméw péti jednotkami, z nichz
alespai tAi jsou ve vlastnictvi /A raznych vlastnik, ato dnem dordeni listiny
s doloZkou o vyzidani vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné ligtkterou pislusny

statni organ osiédcuje vlastnickeé vztahy k jednotce, poslednindelztd viastnik.

« Clenstvi ve spolfenstvi vznika a zanik&owasré s p'evodem nebo /pchodem

vlastnictvijednotky, spoluvlastnici jednotky jsou s@algmicleny spoléenstvi.

. Predmeétem ¢€innosti spole €enstvi

jsou podle zakona veSkerécv spojené se spravou, provozem a opravami sppid
casti domu, pofipadre vykoncinnosti souvisejici s provozovanim technickéhdzeai

v don®.

Konkrétni vymezeni tohoto pojmu najdeme Arzemi viddy¢. 322/2000, kterym
se vydavaji vzorové stanovy spelestvi vlastnik jednotek, kde je/ednet cinnosti

spole‘enstvi vlastnik definovan nepoanne konkrétji.
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12.2 Organy spole €enstvi vlastnik G jednotek

Kazdé spolk&enstvi musi mit minimaidva organy:

« shromazdni vlastnilé (dale jen "shromazohi™)

+ vybor spoléenstvi (dale jen "vybor")

Shromazéni je nejvySSim organem spddastvi. Zakonna itha pro prvni sclizi
shromazdni je 60 dui po vzniku spokenstvi a svolava jijpvodni vlastnik budovy, coz

je u nas ponejvice to kterésto,¢i druzstvo.

. Shroméazd éni vlastnik G
. Schuze shromazd éni a jeji cile

Na prvni sclizi shromazeni, kron® jiz zmizovaného schvalovani stanov, voli organy
spole‘enstvi, tj. vzdy vybor a eventugldalSi organy podle stanov spédmstvi, tedy

nap-. kontrolni komisi. O pibehu schize musi byt pézen notéasky zapis.

Shromazéni se musi konat alesgiojednou ra’né a schazi se z podi vyboru nebo

vlastnikaci vlastniki jednotek, kt& maji minimal@ ctvrtinu hlas:.

Aby byloshromazdni vitbec schopné se usnaség teba, aby byli fitomni vlastnici
jednotek, ktd maji etSinu hlag, a zakon zna celkemity/i zpisoby hlasovani

shromazdni:
Podrobnou procentualni tabulku pro jednotliva ralthdi jsem sestavil viz ifjoha

1. k prijeti usneseni o z#né obsahu prohldSeni viastnika budovy, o schvalebd ne
znené stanov, o uzaeni zastavni smlouvy o zastavnim pravu k jednotieam
zapotebi souhlasuctvrtinoveé tSiny piitomnych hlag

2. k prjeti usneseni o zne Ucelu uzivani stavby, o zme stavby, jakoZz io
podstatnych zemach tykajici se spafaych ¢asti domu je zapégbi souhlasu
vSech vlastnikjednotek

3. ke zvoleniclena vyboru nebo pe@xeného vlastnika je zapebi, aby pro 8

hlasovala nadpolovni wtSina vSech viastnik
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4. v ostatnich pipadech je kfjeti usneseni zap&bi nadpolovini wtSiny
pritomnych hlag

. Vybor spole €éenstvi vlastnik G

Vykonnym orgdnem spabnstvi je vybor, ktery musi mit vzdy alespo cleny.
Vybor i powreny vlastnik ma rovi dilezitou funkci statutarniho organu spédastvi.
Za vybor jedna naveneltgrseda, kterého vybor voliad svychileni. Pisemny pravni
ukon musi byt vzdy podepsantegisedou vyboru a dalSinlenem vyboru. Je-li
statutarnim organem pekeny vlastnik, st pochopiteld k pisemnému pravnimu
Ukonu podpis jeho samotného. Femkobdobi vyboru nebo péteného viastnikaini 2

roky, zakon nezakazuije, je to logické, byttoyre zvolen do vyboru?®

» Proc¢ zakladame spole €enstvi vlastnik G jednotek?

Cokoliv vlastnime, byt nevyjimaje, musime o totasthictvi p&ovat, pokud jej
chceme zachovat a uzivat v dobrém stavuiipget individualniho vlastnictvi nap
rodinného domu je starost aird vcelku jednoduchou zalezitosti, nébe swiena
jedinci ¢i roding. V piipadt, ze rodinny dm vlastni rodiny d¥ nastavajicasto potize,
ale vokamziku, kdy bytovy twn vlastni rkolik vlastniki je sprava jest
komplikovargjSi. Nejde totiz jen o @& o jednotlivy byt, ale taktéZz o spdiee casti
domu. Na tomto i mnohém jiném, se musi spoluvlasthdhodnout. Jak tuto dohodu
ucinit nam dnes wuje zakon o vlastnictvi bt Jiz na poatku tvorby zédkona se do
za to, Ze vlastnici bytby mgli vytvoftit pravnickou osobu. UvaZzovalo se o vzniku této
pravnické osoby imo ze zakona (bez ohledu naliwlastniki), ale nakonec zwtil
nazor, ze novi vlastnici maji moznost — nikoli poost — ¥idit pravnickou osobu,
kterd zajiguje p&i o spol&nécasti domu a sluzby spojené s bydlenim.

Z&kon o vlastnictvi byit byl vyhlaSen poprvé jaké. 72 v roce 1994 ve Sbirce

zékort. Od té doby byl jiz mnohokrat novelizovan jak zakm, tak nalezem Ustavniho

25/ATAHA, Petr. Sprava nemovitosti — rady spaastvi vlastnik. Dostupné na:
http://www.nemovitosti-sprava.cz/spolecenstvi-wdst-jednotek.htm [online]. ¢ 2013. cit. [2012-01-
10].
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soudu. Kazdy zakon skytd mozZnoszmého vykladu. V okamzZiku kdy se vlastnici
sdruzi, ve Spolenstvi vlastnik jednotek, musi hledat v mnohych otazkach sh&du
dohodu. Dohoda v obecné rovife nazor ¥tSiny. Toto neplati ufiesré stanovenych
rozhodnuti, nap pro zneénu Celu uzivani stavby, kde je gebny 100% souhlas vSech
vlastniki. Pouhy jeden vlastnik, i#e v €chto pgipadech vetovat rozhodnuti.
Spol&enstvi viéchto gipadech nezbyva nez nahradifilivjednotlivce soudnim
rozhodnutim, resp. obracenim se na soud. Naopadtainich rozhodnuti, kdy je
jednotlivec ¢i mensSina pehlasovana, mohou tito v 6tiésicni Ihat¢ pozadat soud o
rozhodnuti.

Je teba si ugdomit zdsadni &c. V mnohych pipadech je slovo ,vlastnit”, ve
spojitosti s bytovou jednotkou, spojovano s ,bydlatlarmo®. To je ovSem velky omyl,
vlastnit znamena povinnost starat se o majetek,n@jen o samotnou bytovou jednotku,
ale i ostatni spotey majetek, prostati pozemky. Vlastnit neznamena bydlet zadarmo,
ale starost a @€ o majetek vlastni a v tomtoripac majetek spokny, ktery je
nedilnou sotasti majetku vlastniho. Musime gizmat, Ze svym zjsobem je tento typ

vlastnictvi omezenim.

12.3 Omezeni vlastnického prava

Vlastnictvi zavazuje a vlastnictvim samym nesminfénat prav jinych
subjekfi, ¢imz je ve své ikledku naSe vlastnictvi omezovano.

» Kazdy vlastnik je oprawn bytovou jednotku nerudentivat, gicemz vSichni
vlastnici musi mits tomto uzivani stejna prava a povinnosti.”

» Kazdy vlastnik se musi zdrzet vSekion by nad miru fmérenou pordrizm
obtezoval jiného neb@im by vaza ohrozoval vykon jeho prav. Proto zejména
nesmi nad miru 7fimérenou pordriam obtZzovat sousedy hlukem, prachem,
popilkem, koktem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi odpadflem,
stirenim a vibracemi a nesmi nechat chovan&atai vnikat na sousedici

pozemek 2

268 124 ols. zak. Dostupné na: http://www.sbirkazakonu.infaamsky-zakonik/ [online]. ¢ 2013. cit.
[2013-01-10].
27§ 127 ols. zak. Dostupné na: http://www.sbhirkazakonu.infa/tsky-zakonik/ [online]. c 2013. cit.
[2013-01-10].
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» Vlastnici sousedicich jednotek jsou povinni umo&stibupit sousedovi na dobu
nezbytd nutnou, v nezbytné i vyZaduje li to UdrZzba sousedicich jednotek.

* Vlastnik jednotky je povinen sétp aby ve stavu nouze byla na dobu nezbytn
nutnou, v nezbytné nei a za nahradu pouzita jeho jednotka, nelze li Hoeat
Ucelu jinak — to plati zejménafipodstraiovani havarii apod.

* ,Vykon prav a povinnosti vlastnika jednotky nesneiz kpravniho dvodu
zasahovat do prav a oprasmych zajni jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy.“?8

« Upravy, jimiz se réni vzhled domu, e vlastnik jednotky provédjen se
souhlasem v3ech vlasthijednotek.?°

* Vlastnik jednotky je povinen odstranit nauigvnaklad vSechny zavady
posSkozeni, ktera vznikla na jinych jednotkach nepole’nych c¢asti domu
zpisobil sam nebo ti, kies nim jednotku uzivajf®

« Zasahuje li vlastnik jednotky do prava ostatnidasiniki: jednotek takovym
zpisobem, Ze podstatnomezuje nebo znemiofe jeho vykon, mohou tito
vlastnici pozadovat, aby soud ulozil takovému wilist povinnosti branicim
zasalim. Pokud vlastnik soudem uloZzené povinnosti nespifiie soud na
navrh spoléenstvi nebo jiného viastnikasidit prodej jeho jednotky3?

* Vlastnici jsou povinni pispivat na naklady spojené se spravou domu a
pozemku podle velikosti svého spoluvlastnickéhoillpothedojde i kjiné
dohog. 32

Tato formulace je pravz tch nejasnych, jak zméno vysSe, panuje zde pravnicka

shoda, Ze datek znamena ,pokud dohoda néwje jinak®, nikoliv pravo jedince
vetovat dohodu dle jednotlivych vlastnickych pédilzniklou. Ze své praxe musim

konstatovat, Ze jsem setkal s mnohyitippady, kdy bylo naglovani dohody (mySleno

288 3 ol. zak. Dostupné na: http://www.shirkazakonu.infatsky-zakonik/ [online]. ¢ 2013. cit.
[2013-01-10].

298 13 odst. 3 zakona o vlastnictvi yDostupné na: http://www.sbirkazakonu.info/zakewlastnictvi-
bytu/vlastnik-jednotky-se-podili-na-sprave-domu+tmh[online]. ¢ 2013. cit. [2013-01-12].

308 13 odst. 2 zakona o vlastnictvi yDostupné na: http://www.sbirkazakonu.info/zakewlastnictvi-
bytu/vlastnik-jednotky-se-podili-na-sprave-domu+tmh[online]. ¢ 2013. cit. [2013-01-12].

318 14 zakona o vlastnictvi bytDostupné na: http://www.sbirkazakonu.info/zakewkastnictvi-
bytu/zasahuje-li-vlastnik-jednotky-do-prava-ostathiml [online]. ¢ 2013. cit. [2013-01-12].

328 15 odst. 1 zakona o vlastnictvi yDostupné na: http://www.sbirkazakonu.info/zakewnlastnictvi-
bytu/vlastnici-jednotek-jsou-povinni-prispivat-naatml [online]. ¢ 2013. cit. [2013-01-12].
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prispivani dle vlastnického podilu)fippmano minimélg s nevoli. Nafiklad pi
nékladné rekonstrukci vytahu, kdy dle naplhtéto dohody, na totorigpeji i vlastnici
vytah nevyuZivajici a na provoznich nakladech gmdidejici. Lze si fedstavit, nutno
podotknout porérné ne¥astnou, formulaci v ,jiné dohetl kde bude uvedeno, Ze na
rekonstrukci vytahu se nepodileji vSichni, ale moulastnici tohoto Zé&eni vyZivajici

a za rij bézre platici.

12.4 Prohlaseni vlastnika budovy

Zakon o vlastnictvi byit urcuje jako zakladniigdpoklad toho, abytdn a byty a
nebytové prostory podléhaly rezimu tohoto zakonéastni pravni ukon — prohlaseni
vlastnika budovy. Je ponechano ndi wlastnika, co se s budovou stane a v jakém
rezimu bude uzivana. \ripack vzniku Spoléenstvi viastnii jednotek vymezuje timto

samostatné jednotky, které se budou jako samogpatayrtt prodavat.

* Smysl prohlaseni vlastnika budovy

Zakladni smysl prohlaSeni vlastnika budovy (véas§jSim pripac je timto
prohlasujicim vlastnikem bytové druZstvo, kterévigstnikem budovy) je vymezeni
bytovych jednotek a prostor. Bytové druzstvo v adul se svymi internimiipdpisy
rozhodne o vymezeni jednotek, tedy o obsahu prehiadastnika budovy. Je-liith ve
vlastnictvi investora tak ten rozhodne o obsahihlp&eni viastnika budovy. Je-limd
ve spoluvlastnictvi vice subjaktrozhoduje o obsahu vilastnik&t$ina pd@itana podle
spoluvlastnickych podil

Prohlaseni Ize realizovat pouze v budovach, kastigkdva byty¢i samostatné
nebytové prostory f(fpadre jeden byt a jeden nebytovy prostor). Co rozumime
budovou, viz Zakladni pojmy.

Véerg vlastnik budovy, na zakladsveho rozhodnuti, vymezi v budolsytové

jednotky a wi, co bude povazovano za spwié prostory. Nikdo nefize vlastnika
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v tomto ovliviiovat. Vlastnik je samdejm¢ postupovat dle zakona, ktery mu dava
uréith omezeni.

* Musi definovat pojmy dle Zakona o vlastnictvi oyt

* Nesmi porusit stavebniigdpisy (nap nelze prohlaSeni vlastnika énit

nebytovy prostor za byt)

V definovani pojnd jist¢ mnoho problér nenastane, zakon je velmiegny. Vlastnik
pii prohlaseni je veden svoji obchodni strategiir&tetkdy mize byt v kolizi se
stavebnim zakonem (napgékon stanoviifpojeni na média samostatné jednotky, coz
muze branit kupikladu rozaéleni bytu na dva mensi Iépe prodejné). Obchodategie
veli urit jednotky jako co nejlépe obchodovatetiléprodejné v gipad:, ze prohlaseni
vlastnika budovy tvid investor. V pipack, kdy toto prohlaSeni podava bytové druzstvo,
obchodni strategii nahrazuje logik&cv vlastni. Nejedna se klasicky prodej, ale o
zmeénu vztahu k majetku, kdy se stavajébén druzstevniho podilu stava vlastnikem.
Druzstvo se jednodusSe drzi stavajici stavebni dekwace, resp. stavebniméenim
prostor. Vlastnik obeeén nemize prohlasenim byty spojovat anglid Takovéto
rozhodnuti Ize &nit pouze a jerfddnou rekolaudaci (a ta jako takovd nema Zadnou

spojitost s prohlasenim vlastnika budovy).

Nalezitosti prohlaSeni vlastnika budovy:

»Ustanoveni 8 4 zakona o vlastnictvi tbystanovi nalezitosti prohlaseni
vlastniky budovy:

* Ozna’eni budovy Udaji podle katastru nemovitosti

+ (isla jednotek &etre jejich pojmenovani — jednotky Ize pojmenovat jiikk®
dokonce i jmény

e Umiseni jednotek v budev

* Popis jednotlivych jednotek,cetre popisu pisluSenstvi, velikosti podlahové
plochy a vetre popisu jejich vybaveni

» Urceni spolénychcasti budovy, které budou spété viastnikm vSech jednotek

» Urceni spolénychcéasti budovy, které budou spaté viastnikm jen rkterych

jednotek
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» Stanoveni spoluvlastnickych padwlastnilé jednotek na spot@ych ¢astech
budovy — tyto podily jsou stanoveny ust. § 8 od=skdna o vlastnictvi btak,
Ze velikost spoluvlastnickych padiha spolénych castech domu seidi
vzajemnym po#nem velikosti podlahové plochy jednotek k celkdeggyvsech
jednotek v doh

e Ozna’eni pozemku, ktery jergdnetem prevodu vlastnictvi neborednetem
uzivacich prav, udaji uvedenymi v katastru nemestiito

* Prava a zavazky tykajici se budovy, jejich sprolehcasti a prava k pozemku,
ktera pejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek

* Pravidla pro pispivani spoluvlastnik domu na vydaje spojené se spravou,
adrzbou a opravami spaleychcasti domu, pofipade domu jako celku,detre

oznaeni povreného spravce domd

Sepsanim prohlasSeni nedochazi k zadnénzmilastnictvi, vyznam je zcela jiny
(viz. vySe), a jefeba pamatovat, Zze dosavadni vlastnik je i nadalgnikem budovy.
Toto m& velky vyznam zejména pro druzstevnikyfikee mylg domnivaji, ze jiz
v tomto okamziku mohou n&prwit bytem, ¢i ziskat hypotéku (i kdyz zde jéeba
podotknout, Ze ¢které bankovni Ustavy k této skémesti a timéasove blizkosti ziskani
bytu do vlastnictvi kladaprihlédnou).

Zasadni pravni vyznam maéradloZzeni prohldSeni na katastru nemovitosti. Je
nanejvys vhodné jejpdloZit spoléné se smlouvou o fevodu vlastnického prava
jednotlivych jednotek. Registraci prohlaseni katastnemovitosti se &ni vlastnictvi
budovy na vlastnictvi jednotek a sp@igch ¢asti domu. To znamena, Ze vlastnik
budovy se stane vlastnikem jednotlivych jednotekdtieného domu na jednotky) a ty
pak dale budouipdmétem grevoduci koups.

ProhlaSeni se podava v tolika vyhotovenich kolikviastniki budovy plus d¥

navic.

BPRAZAK, Zbyrek: Spoleenstvi viastnik jednotek, ISBN 80-7201-499-4
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12.5 Prevedeni bytové jednotky

Bytovou jednotku (nebo nebytovy prostofepadime pomoci smlouvy agvodu
vlastnictvi k jednotce.

Po registraci prohlaseni vlastnika budovy katasitmél(fadem se budovy zmila
v soubor jednotlivych jednotek, které jsote@gnttem samostatného vilastnictvi. R¥av
toto umozuje prevod jednotek do individualniho vlastnictvi, ktgeyupraven zakonem
o vlastnictvi byti. Nejcastji toto vznika g zmeéné vlastnictvi druzstevniho na osobni,
kdy se stavaji vlastniky fyzické osobyjwk najemnici druzstva. Elena druZstva nelze
bytovou jednotku fevést nikomu jinému neienu druzstva.

Nastrojem pevodu vlastnictvi bytovych jednotek je smlouva,r&tge upravena
podle 8§ 6 zakona o vlastnictvi BytObec samozejm¢ smlouva musi vyhast
ob¢anskému zakoniku, mam na mysli hagpisobilost obou smluvnich stran k pravnim
ukomim. O zmsobilosti druzstva, zapsaného v obchodnim fikjist nentize byti
pochyb, jelikoZ jeho jménerini pravni ukony statutarni organ (tj. zpravidtegseda a
¢len predstavenstva).

Prirozerg smlouva musi byti pisemna a musi byti ueaa svobodhbez natlaku na
ob¢ smluvni strany a v souladu se zakonem (v tonttpapt obéanskym a zékona o
vlastnictvi byf).

* Smlouva o p Fevodu jednotky

Smlouva musi obsahovat:

»-a)oznaceni budovy nebo domu udaji podle katastru nemdvi{éislo popisnécislo
parcelni pozemku, na kterém se budova nachaziifigpee katastralniho uzemijislo
jednotky vetr¢ jejiho pojmenovani a umésti v budo¥. V okamziku, kdy konkrétngr
existuje ,pouze na papd“, respektive neni v katastru nemovitosti zapsama
rozestavna budova ve které bye¢ta byt jednotka umigha, je tato podminka jen

obtizre spinitelnd;
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b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jeji¢fsiuSenstvi, jejich podlahova plocha a
popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, Ksmé smlouvou fevadny. Tyto

skutenosti byvaji uvagny pon@rne standardi;

c) urceni spolénych casti domu #&etr¢ urceni, které c¢asti domu jsou spofeé
vlastnilkim jen rkterych jednotekVymezit spokné casti domu by row® nelo byt

mozné pedem;

d) stanoveni spoluvlastnického podilu viastnikangékly na spoknych ¢astech domu
véetrg stanoveni spoluvlastnického podilu viastnika jékinama spolénych castech
domu, které jsou spaleé vlastnikm jen rekterych jednotel pres to, Ze takdastnici
ve vySe zmémém pgipad neuwinili, je zFejme mozné tyto podily it na zaklad
stavebni dokumentace -+egopokladam, Ze aspaa v okamziku podpisu smlouvy o

smlou¥ budouci existuje;

e) oznaeni pozemku, ktery jergdmetem prevodu vlastnictvi neborednetem jinych
prav, ve smyslu § 21, udaji podle katastru nemstiitostejre jako v gipade ad a) vySe
— v okamziku, kdy konkrétniid existuje ,pouze na pajfe”, nebude vymezena ani

stavebni parcela, tedy pozemek, na kterémiserthchazi;

f) prdva a zavazky tykajici se domu, jeho sprojeh casti a prava k pozemku, které
prechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na viasietknotky Nektera z gchto prav
a zavazit budou znama argejma jiz v poatcich vystavby, avSak mnoha jina (sprava
domu apod.) jsou zakladana na zallaimluvnich vztah uzaviranych az v pgbehu
vystavby. Ani v tomtorfpade tedy z praktického hlediska né&he byt vymezeni Gplné a

vycerpavajici.

~7 vz

Dale musi byt ke smlogprilozen pidorys vSech podlazi/padre jejich schémata,

urcujici polohu jednotek3*

34 MARTINEC, Otakar. Epravo. Dostupné na: http://wwepravo.cz/top/clanky/lze-platne-sjednat-
smlouvu-o-smlouve-budouci-kupni-na-koupi-bytoveretky-84819.html?mail [online]. ¢ 2013. cit.
[2012-01-10].
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V piipadt prevodu druzstevniho bytu, na zakdabodu f), je smlouvu doplnit
piilohou vyjadujici finartni vyrovnani mezi fwodnim vlastnikem a nabyvatelem a
taktéz je-li mvodnim vlastnikem stati obec je teba toto dolozit. Jestlize u
druzstevnich byt neni splacen @&, je teba dolozit jeho vyp@danici prevzeti a
naopak je-li na &u druzstva aktivni saldo je jeho vyiddani a zfisob taktéz uvést.
Nutno zminit, Ze toto je praxi pamné obtizné, protoZze po¥mé dlouhou dobu trva

Gcetni likvidace druzstva a tato operace samotnaak&své nemalé naklady.

13 Spolaenstvi vlastniki bytovych jednotek Okarska 324 —
343

Pres vSechny vySe uvedené argumenty v absoltsirng kupujeme bytovou
jednotku jako sotést Spoléenstvi viastnik jednotek. V podstatnelze bytovou
jednotku paidit jinak, nez jako spotmé vlastrenou s ostatnimi vlastniky. Jsou naprosto
minoritni ipady, napiklad koug domu s déma bytovymi jednotkami (spalenstvi
vlastniki I1ze zalozit v dord s minimalré péti bytovymi jednotkami aiemi tiznymi

vlastniky).
13.1 Historie vzniku

NasSe SVJ vzniklo jako mnoho jinych ayodre statnich by, které nmgsto
odprodalo na konci 90tych let stavajicim najeminik ktei vytvorili druZzstvo
druzstevnik. Toto druzstvo po spémi 10 let trvajiciho zavazku bylofgmenéno na
SVJ. Remena prokhla na Zadost vice nez 50ti % druzsteunikakonnym zfisobem
zainajicim prohldSenim vlastniky budovy (popséano pbdf vyse).

Jakoclenové SVJ se dostavame do situace, kdy vlastnejen rbytovou jednotku
vlastni, ale také podil na spdhgych prostorach a pozemcich (Nejeghém doby
fungovani Druzstva i pozd ve SVJ doSlo k &kolika chybam, ale jiz i vzniku
druzstva obec pochybila. V naSi kratké sléasti ulice bylo 6 dorin, 4 po jedné stran
a 2 na druhé, se spoéteym ohrazenim stanim pro kontejnery na odpad. tdaomist

stava 6 kontejnér Pro kazdy vchod jeden. AvSaki prodeji prvnich 4 vcha meésto
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prodalo ¢mto i celé kontejnerové stani, bez zakotveni maknd$vani zbylych dvou

domi toho stani, nagklad wcnym lremenem. TakZe pogjil doslo ke konfliktu, ktery

byl vyieSen az najemni smlouvou a naSe dva domy platiareajem), dle podilu nasi
podlahové plochy&i celkové obytné ploSe.

Vzniklé Bytové druzstvo Oko(dle nazvu naSi ulice Oksk4) 11. 12. 1998 se
potykalo s problémy vSech néezakladanych druzstev, lidé pracujici fegsednictvu i
revizni komisi nerdli zpocatku vibec zadné znalosti ani zkuSenosti s touto pracd Dv
panelové domy o osmi podlazichteni byty na pae, byly v zanedbaném stavu po
p&i byvalého slavného OPBH. Bylo nutno v§mit svislé (stoupéky) i vodorovné
rozvody vody, opravit zabradli na balkonech, fasddau byla nezateplend, vytah na
hranici Zivotnosti, okna jwodni dewna. NaSe Bytové druzstvo ¢ado s vynEnou
svislych i vodorovnych rozvddteplé i studené vody. Bohuzel hned v této prvrdi ak
doSlo k chyb, kterou nyni jiz jako SVJ v nejblizSichésicich budeme napravovat, a to
pouziti nevhodného plastového materidlu na rozviaghé vody. Tento material je
uréen pouze pro vodu studenou, ngbpfi zménach teplot vykazuje objemovou
respektive délkovou nestalost, kterdggbuje pohyb svislého rozvodu a stwedouci
k havariim. V dalSi historii Bytového druZstva selgilo prodat dva byty za tehdy trzni
cenu a za utrzenécaste&ne naspdené prosedky provést zatepleni vSech 4 stran domu.
S mirnym pispénim druzstevnik (2000KE za okno) byla vym®néna vSechna okna
krom¢ oken a dvd balkonovych (okna a die na balkonech, resp. lodZii jsou vice
chrarény proti po¥trnostnim vlivim). Zde stejt jako o vyngny rozvodi vody byla
pouZzita metoda vyiu nejlevigjSi nabidky a to se projevilo na kvalibken od dnes jiz
zaniklé firmy Noano. Okna maji dnes jiz praktickgpouzivany kovovy randek skel,
ktery tvai tepelny most vedouci k zamlZzovani okraken. Podobnym Zigobem byla
vybréana firma na opravu lodZiového zabradli, sjsriZe nakonec vstoupili v dlouholety
nikam nevedouci soudni sporét¥ina problém pramenila z nedostatku fingrich
prostedki a zarové snahy praci provéest. V naSem Bytovém druzstvu lwidina
starSich otlan s velkou netivérou k jakémukoliv typu G&ru. Proto si Bytoveé druzstvo
dalo do stanov, Ze si nevezme ZadnyruVato klauzule ve stanovach byla i po mém
zvoleni gedsedou Bytového druzstva v roce 2007.

Vlednu 2011 bylo zaloZzeno SVJ Gkka 342 — 343, které nasledky tohoto

rozhodnuti si v jistém smyslu neseme dodnes. Nadaydmaji vystup z vytahu
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v mezaninu a kbyin musime pl patra dojit. Rada Bytovych druZstev v okoli
prostednictvim O¥¢ru, p‘ebudovaly tyto vytahy na vystupyimo u byfi. NaSe druZzstvo
se zvySe zmimych divodi a nutnosti zrny vytahu nevyhovujicimu novym
bezpé&nostnim normam, rozhodlo pouze zrekonstruovat aémitnkabinu. Vstupy a
velikost vytahu #stala zachovana. ¢koliv mnohé jiné ¢innosti byly provedeny
naprosto bez probléimnagiklad vymena celého zaskleni chodby s pouzitim reflexnich
tepelr® izolacnich skel z dvodu velkého ofivani chodby orientované na zapadni
stranu) vytah, ktery je zrekonstruovan 7 let s&aialé sctizi stane pednetem vasnivé
diskuze o chybnosti tohoto kroku a stiznosti fekpnavani fil patra ze strany starSich
bydlicich.

13.2 Hospoda reni SVJ Oko Fska 342— 343

BohuZel naSe SVJ existuje je&cn vice jak dva roky (bylo zaloZzeno 10. 01. 2011)
a z toho dvodu neni moznost sledovataini Udaje za delSi obdobi. Obrat na naSem
Uctu se pohybuje yvadu jednoho milionu korun. Polozka vyZadujici neégSeny zajem
je vyker do fondu oprav, ktery ovSem v naSedetiictvi neni zobrazen samostgtale
spol&né se zalohami placenymi na sluzby tzv. provoznimdéan a fondem odém.
Ale sledovani této polozky zobrazujici pod nazvestedpis najmu” je tllezity zejména
pro sledovani neplati. ProtoZe vSichni vlastnici plati préstinictvim SIPO, kde je tato
polozka spoléna, neni moznd situace neplaceni pouze do jednehid fondi (fond
oprav, provozni fond a fond oam). V roce 2011 tato polozka skoka nedoplatkem ve
vySi 20 520K a v roce 2012 ve vySi 47 064 KCelkovy dluh naseho SVJ tedwi jiz
67 584 K. NejwtSi poloZzkou dtovanou odbrateli je naklad na vyt&pi a TUV
(teplou uzitkovou vodu, resp. jeji mv) Vroce 2011 naklady na vytap cinily
490 596 K, resp. v roce 201&2inily 492 796 K. Naklady na otev TUV v roce 2011
byly 218 821K a v roce 2012 dosahly 225 718.K kdyz pohlédneme na tyto naklady
do minulosti (v @tovani BD) jsou velmi podobné. Zejména v nakladegtvytagni ma
tato informace smysl pro kazdeérd schvalovani topného diagramu. V tomto jednani
s Prazskou teplarenskou a.s.igbt sjednat odebrané mnozstvi GJ, které SVJ zaplati
kdyZz GJ neodebere. Naopak pysSim odkru dojde k navySeni ceny za GJ. Proto je

Zadouci mnozstvi odebranych GJ odhadnout caesjji. | ostatni sledované naklady
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jako naklady na odpad, vodné, uklid, gpbbvana energie, vytah atd. jsou velmi
podobné. K vyznamnému sniZzeni naklaibslo v poloZce ,naklady pojistné” kde jsme
uzawveli novou vyhodgjSi smlouvu, takze naklady 36 98& K roce 2011, klesly na
18 736 K v roce 2012.

V naSem SVJ mame velmi nizky fond oprav, ki&@n dle jednotlivych byi:

141 520K

2+1 784 K

3+1 939 k

Vybér ¢ini 2243 K& mesiéné za jedno patro (vZzdy jsou na pabyty 1+1. 2+1 a
3+1) a za cely naSiach o dvou vchodech a osmi podlazich 35 8&8niksicné. Racné
tedy vybereme do fondu oprav sumu 430 656 kesre fe¢eno, n&li bychom vybrat,
nebyt problémy s nepléti Tomuto zavaznému problému se bugdnovat v dalStasti

prace.

13.3 Organizace vyb érového Fizeni

V pozcEjSim obdobi na zakl&dtéchto neblahych zkuSenosti, doSlo k vyrazné
zmené pristupu k organizovani vybového fizeni. Rwvodni strategii vybru firmy
zaloZenou pouze na cegrjsme zasadnznenili a orientovali se fedevsim na kvalitu
poskytované prace. Zali jsme podrob& zkoumat historii firmy, zjiovali reference od
byvalych zakaznik, ale \novali jsme se i podrolnnabizenym materiéin a
postuim. Velkou pozornost jsme také ¢adi vénovat uzaviranym smlouvam na
provadné c¢innosti. VykeErova rizeni se timto prodlouzila a viipad rekonstrukce
sttech dokonce vedla kjejich posunuti n&sp rok. Rivodn® jsme uvazovali o
materialu firmy Vedag, ktery se ukazal mimo na3eriini moznosti. Déle jsme se
rozhodli pouzit na naSi ploché&este technologii skané gny a prvotg vybrana firma
nam nabidla material nevhodny na rovriédty. DalSi vybrana firma az poeglozeni
konené smlouvy na ni neuvedlaigwbchodni nazev, ale nadzev jakéhosi zZivnostnika,
se kterym nili smlouvu na provathi prace. To pro néas bylo naprosto fij@pelné. Toto
z naSeho pohledu nepochopitelné jednani, bylo vedemahou firmy se vyhnout
fadnému odvedeni dan BohuZzel nafiklad tuto skuténost neni schopno vedeni

jakkoliv predikovat pi samotném vyé&rovém fizeni, kde samdejm¢ se vSechny
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nabidky poskytuji pod hlagkou matéské firmy. Tento postup v nds vzbudil tak velkou
nedivéru, Ze po Bkolika nasledujicich jednanich (obsahujici arguméypu, Ze to tak
délaji bézneé a nikdy to nikomu nevadilo), byla cela akce nakommuSena aipsunuta
na dalsi rok.

V tomto roce nas tedyeka nové vybrovétizeni na rekonstrukciigchy a v dalSim
obdobi musime vyimit povrchovou krytinu schodista nasled& zmirgna balkonova

zabradli.

13.4 Poc€et byt Gt v SVJ, zp usob hlasovani.

NasSe SVJ Okiska paiti mezi stedre velka se48 bytovymi jednotkami ve dvou
vchodech. Velikost Spatenstvi ma i vliv na jeho rozhodovani. Z mé zkuSanges
veSkeré rozhodovani ve SVJ velmi komplikované aotemegiznivy vliv stoupa
s velikosti. Nejde jen o to, Zém &tSi paet ¢lena, tim vice nazar a tim mensi nage
na shod, ale o zakladni problém sejiti se v poZzadovanétupaespektive hlasovaci
procentualni sile. Existuje mnoho SVJ, ktera js@awppro svoji velikost neschopna se
sejit a jejich¢innost je tak naprosto paralyzovana. U SVJ nenhyadstitut nahradni
chaze, jako u DruZstva, kdyipnesejiti se usnaSeni schopri#Siny se pedepsanym
zpisobem a w¥adném terminu vyhlasi sihe nova a ta je usnaseni schopna prostou
vétSinou. Osob#é povaZzuji tento p&et za maximalni a vifpad, Ze zakladame SVY a
uz prevodem z DruzZstva nebo jako developersky projekpodiuji nepekratovat
pocet 50ti bytovych jednotek.

V SVJ hlasujeme pomocisvéhopodilu, ktery je deklarovan zlomkem~Katastru
nemovitosti. Vhledem k charakteru hlasovani jsem osobtvoril v Excelu tabulku
(viz Priloha 1), ktera tento Ukon maximalrejednodusSila. V tabulce je vytiené
funkéni tlatitko, které nabyva 4 hodnot. Pro, proti, zdrzelaseegitomen. Takze ve
vysledném sotiu, prepaiteném pomoci sily jednotlivych higs zietelrg vidime
procentualni vyjateni vySe jmenovanych skupin. Tabulka jetlada tak, Zze prvoth
predpoklada hlasovani PROfi Rapaeti schiize jsou nejprve vyziani nepitomni a
pii hlasovani vlastnim, jsou oz¥@vani hlasujici PROTI,ipadré ZDRZUJICI SE.

Zakon nam fesr¢ stanovi % hlas potrebnych k jednotlivym rozhodnutim.

Napiklad u SVJ v pipack, Ze pro rekonstrukci je petba stavebni povoleni, vstupuji do
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stavebnihadizeni vSichni vlastnici a to ii@s to, Ze zakon o vlastnictvi byvyZaduje
75% souhlas. 100% souhlas je vyZadovarrikbgul pro znénu stavby a zgnu uzivani
stavby. DruZstvo, resp. vedeni druzstva ma sitmacohem snazSi, Zzada statutarni
zastupce BD stavebni odbor o povoleni. Velmi podojensituace i ziskavani Geru,
kdy BD ziska aer velmi snadno, kdy statutarni zastupc&zmpozadat i kit majetkem
druzstva. U SVJ banka pozadujeegiozeni rditelského prohlaseni vSech viastinik
nebo Zizeni zastavniho prava k bytovym jednotkam. A to&griklad u neplaticich
vlastniki, ¢i problémovych vlastniku (n&jilad osob zapsanych v reéj&u dluznika) je
velky problém. Nejen, Ze je problematické, aby lzajgfich prohlaSeni akceptovala, ale
¢asto ho tito nam ani nevydaji.

Schize nap. 300¢lenného SVJ jsou velmi komplikovan&asow¥ velmi nar@né.
A toto potom ve svémigledku vede k nizkécasti a naslednneschopnosttlenské

zakladny rozhodovat.

13.5 Vyzkumny dotaznik ¢élenam SVJ Oko fska

Smysl anonymniho dotazniku bylo z§i8t spokojenosti vlastniks praci vedeni
SVJ, postoj k pedélani vytahu s vystupy ne do pater, ale do mezarkrbytim,
spokojenost s vysi fondu oprav, ochotu kandidovat atgami SVJ a nazor na
vymahatelnost dluznychtastek od neplati. Bylo rozdano 48 dotaznik vSem
vlastnikim. Navratilo se jich 25.

Vzéacna shoda nastala v otazce Jste ochoten kamdidt vedeni SVJ? 92%
responderit odpovdélo NE a 8% pouze ip zméné me ¢asoveé vytizenosti. V otazce
ohledre spokojenosti prace vedeni a revizni komisa/pzuje spokojenost s jeho praci.
V otdzce rekonstrukce vytahu panuje &8V nazorova roxiS€nost. Odpowdi na
postoj k neplaceni najemného pouze 4% respofidenthlasi s neplacenim najemného
ze zavaznych ivoda (toto % je souhlasné s fem neplatit), ostatni bd’ zasadi

nesouhlasi se sponzorovanim neplathebo nema dost informaci.
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Graf 4: Odpo¥d’ na otdzku Byl byste ochoten platit vy8astku do fondu oprav za

Ucelem grectlani vytahu s vystupy do mezanth

OANO

B NE

O NE, ale jsem pro
predélani vytahu

OAno a jsem ochoten
platit do fondu
oprav do 1000K¢
navic

Zdroj: vlastni
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Graf 5: Odpo¥d’ na otadzku: Myslite, Ze sdasna pravni Uprava vymahatelnosti
dluznychc¢astek v SVJ je dostatea?

O Nemam dost
informaci

W Zasadné
nesouhlasim se
sponzorovanim
neplatict

Zdroj: vlastni
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Graf 6: Odpo¥d’ na otadzku: Jak jste spokojen s vedenim a jehd prav'J?

@ Spokojen

l SpiSe spokojen

ONevim

Zdroj: vlastni

Yo e

Graf 7: Odpo¥d na otazku: Byl byste ochoten kandidovatiipm volebnim
obdobi do vedeni SVJ?

ONE

B Pouze pfi zméné mé
casové vytizenosti

Zdroj: vlastni
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Pakivym problém je naSe négstnd konstrukce domu, kde jsou byty usmigt
v mezaninech a vytah stavi v jednotlivych patregkupina lidi, ktera je protifpclani
ma pouze 28%. Ostatni vyjagici vlastnici jsou pro fedélani vytahu a z nichz je i
velkac¢ast ochotna platit vyssi fond oprav.

Z provedeného vyzkumu jednozm& vyplynula neochota ostatnich vlastinik
sponzorovat neplaie. Odpo¥d byla v podstat bipolarni ve smyslu, kiimaiji vlastnici
nedostatek informaci v této oblasti, nebo jedném®ianesouhlasi se sponzorovanim
neplattt. Procento souhlasicich s neplacenim ze zavaznyolodd je shodné
s procentem nepléti a tudiZz ho z logiky &i miZzeme zanedbat.

S vedenim SVJ panuje vysoka spokojenost, coz selfpadobré negativié odrazi
v otazce ochoty pracovat ve vedeni S\ekoéiv zamerné tyto otazky byly poloZzeny na
raznych mistech dotazniku.

Co se tyka psanych projievdotaznik kouil obecnou vyzvou ke zlepSeni naSeho
SVJ), gevazoval zde problém ruSenidného klidu a minoritd nekvalitni PVC na
chodl# naSeho domu. Toto také souvisi s typem vytahuppeokazdy musi k vytahu
piekonat il patra a tim dochazi k vyrazvétSimu zatizeni schod&tnez v domech
s vytahy ve stejné vySce jako byty. N&s$t toto neni tak finamé nar@nd investice a
nebude problémem v letoSnim roce podlahovou krytymenit.

13.6 Hlavni problémy SVJ Oko Fsk&

* RuSeni noniho klidu

* Nevhodr zvoleny typ vytahu

* Neplaceni ndjemného

» Personalni obsazeni vedeni a revizni komise

» Kvalita a rychlost vybrovéhorizeni

60



«» RuSeni no éniho klidu

NaSe SVJ trapidkolik zavaznych probléim Jednim je hluk jssobeny v nénich
hodinach.

Na rozdil od Druzstva druZzsteviiile vedeni SVJ prakticky zbaveno nasirigk
acinné ovliviiovat svécleny. Moznost vylotieni (jako u DruZstva druZsteviijkzde
neni mozna. Vedeni Druzstva ma gong velké pravomoci a zpravuje cely majetek,
ktery je i takto veden v Katastru nemovitosti. Nikaak vedeni SVJ, které je sice take
uvedeno v Obchodnim rej#itu, ale pouze zajfsije provoz a chod domu. Majiteli
jednotlivych bytovych jednotek, zapsanych v Katastremovitosti jsou jednotlivi
vlastnici. A pra¥ toto wdomi zapicinuje vySe zminou malou Gast na shromazdi
¢lem, ale také je velmi ztizena moZznosispbit na vlastniky stran ruSenidgmého klidu
nebo hrazeni forid

Toto je nejétSi nevyhoda SVJ (mySleno od Druzstva druzsteéynit Ize
jednozné&né povazovat ochrantadnych vlastnik proti problémovym uZivatén byti
za Spatnou. Zaémné nepisi ,problémovym vlastnikn“ protoZe vlastnik rize bez
jakéhokoliv souhlasu ostatnich, byt komukoliv prigmat. A pra¢ tito najemnici
vlastnika byvaji n€épstjSim zdrojem ruSeni ostatnich vlastinik

RuSeni noéniho klidu, Zze zavazny problém a vedeni SVJ nenidewv Z2adnou
moznost, krom dobrého slova a osobni nfwgii ruSitei, Cinn¢ pasobit na tyto
spolubydlici. Zadny vlastnik neni povinen Zadathéas od vedeni SVJ zaiglem
prondjmu své bytové jednotky a vzhledem k tomutitte v dome nebydli, ¢asto se

spokoji s pijmutim ndjemného a o vice se nezajimaiji.

% Nevhodn & zvoleny typ vytahu

Jak jsem jiz zminil, byvalé vedeni druzstva oslowvikkolik firem za &elem
piectlani vytahu, ktery odporoval nové nafirzakazujici provoz vytahu bez wmitch
dveri. Jedinym kritériem se tehdy stala cena a v toditsledku nebylo fistoupeno
k rekonstrukci vytahu ve smysldizeni vystuf piéimo u byti. Druzstvo disponovala

omezenymi prosedky, ze stanov si nemohlo vzitéina tak se v podstas omezenymi
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prostedky dostalo do slepé tky. Se starnutim bydlici populace se problém
prohlubuje. Jedinou napravou jéed skokenim Zivotnosti zrekonstruovaného vytahu
tento vynenit. Vzhledem k cet a pongrné nizkému fondu oprav, fjghazi tato

rekonstrukce v Uvahu v radu 3 az 5ti let.

% Neplaceni do fond G

DalSi tristni problém je neplaceni do fa@ndprav, provoznich¢i odmeén a
vymahatelnostéchto prostedki. SVJ musitadre platit zalohy a faktury za vSechny
odebrand média a sluzby. SlusSiadni vlastnici se tak nedobrovdlnstavaji
podporovatelti vértiteli neplatte. Vedeni SVJ se dostava do velmiitiemnné situace a
vtomto gipact nemam na mysli jerasovou stranku &ci, ale i nepijemnou
psychickou narénost této, omlouvam se za vyraz ,tahanice”, propidcuji (rekdy i
zdarma, nebo symbolickou odmu) ve vedeni SVJ. Situaci si nébe dovolit néesit,

z davodu pouzeifletého promieni. Zkusim stréné popsat postup, kterak se dluznych
prostedki domoci:

Vymahani Dluznych ¢&astek do fond a ve SVJ

V okamziku vzniku dluhu, jestlize plati vlastnikkasem, dostane upominku od
poSty. Musim, Zel konstatovat, Ze nottri neplatéi plati inkasem vSe krom
pravidelnych plateb do SVJ. Neplatit zapejeni k internetu nebo elektricky proud je
néco zcela odliSného od neplaceni SVJ. Poskytovadel#to sluzeb, maji moznost je
piestat poskytovat, nikoliv tak SVJ. To musi své mlané platby za teplo, vodné,
ohfev TUV a jiné provad, bez ohledu na dluzniky a bez moZznosti je&othto sluzeb
odctlit. Dale nasleduje upominka od spravni firmyigadré vedeni SVJ, jestlize sluzeb
spravni firmy nevyuzivd). Tato upominka zpravidl@sahuje navySeni airok
z prodleni. V ptipad nesolventnosti dluznika e upominka obsahovat vyzvu na
zaplaceni dluhu ve splatkach. ¥gact neplaceni téz zasilame dluznikovi dohodu o
uznani dluhu. Jestlize nam tuto dohodu podepi8gsi se proméeci lhita z 3 na 10

let. Zpravidla jsou u dluznika prové&uy osobni navsty ¢lena vyboru za dasticlena
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revizni komise. BohuZel neplétijevi zna&nou rezistentnost a vice psychického utrpeni,

jak jsem jiz zminil, pociuji vymahatelé dluhu.

V dalSim kroku dojde kigdani ¥ci pravnimu zastupci. Ten podéigjuSnému
soudu Zadost o vydani Platebniho rozkazu na dluZéstku (zde dochazi k dalSim
nakladim pro SVJ tj. 1000,- Kz Zalovan&astky do 20 tisic Knebo 5% zastky 20 —
40 tisic K a naklady pravniho zastoupeni). Soud vyhové plévrhu @i splnéni vSech
formalnich nalezitosti. Nastdva nam ovSem jiny [@oba to je doréeni Platebniho
rozkazu. Neplati zde institut nahradniho deéeni, apokud dluznik platebni rozkaz
nepi‘evezme jsem v situacjakoby nikdy nebyl ani vydan. V lepSimifjpac je rozkaz

dorwien a za&ina kEZet 15 ti denni lita na odpor dluznika.

V okamziku, kdyodpor podd, Platebnirozkaz se ruSia soud nédi jednani.
V piipact, Ze odpor nepodg Platebnirozkaz nabude pravni moci(ziskavame tzv.
Vykonavatelny titul) a mizeme se obratit na soud o vydagsneseni o néizeni
vykonu rozhodnuti, jako alternativu se fiteme obrétit na vybraného exekutora
s ndvrhem na jeho péteni a provedeni exekuce. ¥Ymae se k situaci, kdy poda dluznik
odpor a soud r&i ustni jednani zacélem vyslechnuti dluznika.tRazni povinnost je
na strag SVJ jako Zalobce, takze SVJ musi dolozit, Ze dkugkute&né dluzi. Na prvni
pohled se zda situace jednoduchou, ale praxe ja ppand. DluZnici se velméasto
vyhybaiji jednani, omlouvaji se (nédad pro nemoc), ifipadré se wvibec nedostavuiji.
DalSi problem je samotné dokazovani dluZastky, kdy sice SVJ lehce prokaze, Ze
dluznik fadre neplatil, ale ten iize tvrdit, Ze poslal tehdy a tehdy platbu na Ghradu
dluhu, ale ve skutmosti se mohlo jednat n#iglad o doplaceni za sluzby. Soudu pak
nezbude nez podrobrekoumat pichozi platby SVJ a to musi slaZiprokazovat, ze
tyto prijaté prostedky od dluznika byly pouzity na Ghradu zcela jpghledavky.
Podotykam, Ze toto zkoumandtu SVJ obsahujici stovky polozekésitné vabec neni
shadnou a transparentni zalezitosti. Kazdy soudc@ny postup a zadaizné dikazy
podle okolnosti jednotlivéharipadu. Nasledhdojde, po dolozeni vSech dopi, které
soudce vyzada, k vydani rozsudku. Temizsudek musi byt dorwen obéma stranam
sporu (nasisti zde jizplati institut nahradniho doru éeni, takze i pi nepgrevzeti mize

byt rozsudek za ditych podminek povazovan za doemy). Jakmile je rozsudek
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doruwien a Zadna ze stran se do 15 i deodvola, rozsudek nabude pravni momz
ziska SVJ o@t Vykonavatelny titul a miZe nastoupit vymahani pohledavky.
V piipac, Ze se v zakonnéike se dluznik odvola, postoupi soutigad soudu vyssi
instance. V fipact Prahy Obvodni soud &stskému, resp. Okresni soud Krajskému.

Odvolaci soud vySsi instancéde jiz rozhoduje 8eny senét) bdi:

e potvrdi rozsudek
e zmeni rozsudek
e vréti prvni instanci (najklad k doplrni fizeni, pro mnozstvi formalnich vad

prvotniho rozhodnuti, apod.)

| proti rozhodnuti, kterym odvolaci soud potvrdivpdni rozsudek nebo jej zmi,
muze dluznik, pi spiréni ugitych podminek,podat dovolani k nejvy$Simu soudu.

Pokud odvolaci soudte vrati k novémdizeni prvni instanci, Zénéa vSe nanovo.

Z vySe popsaneho vidime, Ze domoci se dluznycstipdki vibec neni snadné.
Dluznik m& mnohé prosdky jak své zaplaceni oddalovat a s ostatnichusfastniki
si Bl4 nedobrovolné &itele. V druzstevnim bydleni Kmto pripadim dochazi zcela
vyjime¢n¢, protoze druzstvo disponuje velkym nastrojem vwentomoznosti vylodeni
neplatte z druzstva. SVJ zadny takovy nastroj nema a pretoa jinou moznost nez

podstoupit tuto trnitou cestu zaalem domoZeni se svych opréagich pohledavek.

« Personalni obsazeni vedeni SVJ a Revizni komise

Spole&enstvi vlastnik jednotek je specifickym subjektem vystupujicim gak
pravnickd osoba zapsana v obchodnim iikjst Ridi se pedevsim zakonem o
vlastnictvi byf, ktery lze chdpat jako specialni zakon ve vztahobdanskému
z&koniku, nebdprava a povinnosti spoluvlastidikefidi obtanskym zékonikem pouze
v pripact, pokud zakon o vlastnictvi hytnestanovi jinak. RowZ pravni vztahy
k jednotkam se&idi ustanovenim OZ, pokud zakon o vlastnictvitibyestanovi jinak.
Zakon o vlastnictvi byt upravuje slozitou skupinu pravnich vziakykajicich se

kondominiélniho bydleni.
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N 1

U SVJ je nejvySSim organem sce viastnik (popsano vyse). Je jakasi obdoba
schize akcion&i. Toto girovnani je pesné vtom Ze vedeni SVJ reprezentované
piedstavenstvem, nikterak z titulu své funkce nemiast nedisponuje spravovanym
majetkem. Jednotlivé bytové i nebytové jednotkysirid konkrétni vlastnici, zapsani
v katastru nemovitosti. Vedeni SVJ pouze spravujgesy majetek, je statutarnim
organem spolenstvi a navenek jedn&euseda. Minimalni pet ¢leni jsou ti a
maximalni délka funéniho obdobi je 5Slet. Tatod®e byt i kratSi, ufuji li toto stanovy.

Vlastnici se musi sejit na gcth svolané vyborem, minimainjednou réné. Dle
nasich stanov o tiech letech tato schize zarovei volebni. A tady nastava velmi
casto velkyproblém, tyto posty obsadit Nejedn& se jen ¢leny vyboru, ale také o
gleny revizni komise, jejiz nutnost vymezuje zakditi¥ bytovymi jednotkami. B
mensSim potu (opit pokud stanovy nedwji jinak) miZe revizni komisi nahradédlenska
schize. Nefastji se setkavdme se slozitym problémemd$pajici v nechuti pracovat
v téchto organech. Tato nedhwse je&t prohlubuje pechodem z DruZstevniho na
Osobni vlastnictvi. V tomto (druhém jmenovaném)astniki dochazi k oprawmému
pocitu, Ze vybor ma mnohem mensi kompetence ayegakymsi spravcem. | toto ma
za divod nechd vlastniki odmenovat ¢leny tchto orgad. Nardzime zde i na
kompetekni problém, kdy vfipad, Ze najdeme osobu ktera je ochotna funkci
vykonavat a ma dostatelasu, nesplni ani zakladni pozadavky a vlastnostrgkjsou
nutné pro vykonavani této funkce. Mladi gedhiho ¥ku vlastnici, byvajicasto velmi
zaneprazdéni a starsi vlastnici vikhodovém ¥ku c¢asto nedisponuji dostatkem
energiec¢i vzdélanim (fesrgji feceno ochotou se dale wddvat v dané problematice)
nebo chuti tuto nelehkou a fstevdénou praci vykonavat. Dostdvame se t&amsto do
nereSitelného problému, kdy na jedné sé@m nechd vlastniki tuto praci ocenit a na
druhé neni nikdo, kdo by tuténnost vykonaval zdarmaij skoro zdarma. Nenachazime
zde prvky tradini ekonomiky, kde nedostatek zvySuje cenu, v tgofifpadt nedostatek
osob (resp. prace). Z mych zkuSenosti jedn@gnplyne, Zze vykonavanéthto funkci,
je vzdy spojeno s mnoha negativnimi lidskymi vlastmi. Kazdy kdo vykonaval

podobnou funkci, jist potvrdi, Ze ¢ekavat vk za zdarma vykonavani funkce, jécv

35 Poznamka: Je také nutné skédemit, Ze¢im je mensi pet bytovych jednotek, tim je
pravdEpodobrjsi, ze dive ¢i pozdsji se budeme musetastnit ve vedeni a kontrolovani Spiastvi
jako takového.
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zcela vyjime&na. Naopak jsem s@&stji setkal se zavisti a nevkiem. Proto apeluji na
vSechny vlastniky, aby v Zadnémiigact negipustili vykonavani &chto funkci
bezplatg! Kazda prace ma byttadre zaplacena! A prace vgdsednictvu @& uz
Bytového druzstva nebo SVJ je praci velmi zodpoou a narénou. Bezplatné
vykonavani funkci jen vede k nadzam ostatnich obyvatel, Ze funkci vykonavate pro
jiné vyhody. Navic je fece jen zrdna na &chto postech jednodusi, ve chvili kdy se
jedna o placené funkce, se ndm budou nasledovetathho mnoho snaze.

Ne pro kazdého jedince jsou finance rozhodujicimtivaénim prvkem pro
vykonavani prace v organech spaestvi®® Nékdo miZze mit i za motivaci jakousi
prestiz spojenou ngiklad s funkci pedsedy. Ale festo byva nejilezitéjSim
motivatnim prvkem finatni odména. Tako odréna by se rfla pohybovat ‘adu 5K
za nt spravované plochyipcca 50ti bytech. Samégjme se zvySovanim @u byti, by
méla tato odngna klesat a naopak.

Pro praci ve vedeni S\&J druZstva jeiteba najit lidi s utitym souborem vlastnosti
a dovednosti z velmi omezenéhasfopotencionalnich vykonavatefunkci. Hledame
osoby se schopnosti orientovat se v zakonechlivpsti a preciznosti, vysokym
moralnim kreditem a v neposledriack dobrymi vyjednavacimi aiecnickymi
schopnostmi. A to v8echndipsowasné ochdat obétovat swij volny ¢as na tuto préaci.
K dispozici mame v podstapouze osoby bydlici a angaZzujici se. Jséms\pdcen, Ze
v kazdém ¥tSim SVJ¢i druzstvu se najde skupina lidi, Ktse neziastni ani sciee,
natoz aby se angaZovali ve vedeni.rébd si dote uwdomovatzodpowdnost, kterou
vykon €chto funkci pindsi. BohuZel v tomtoifpact nest&i dobré vile, ale je teba i

dalSich znalosti a vlastnosti.

Mgr. Vladimir Hysky k tomuto uvadi;Neni pochyb o tom, Zecast ve vyboru
spole‘enstvi vlastnik jednotek¢i predstavenstvu bytového druZstva je z podstatné
vetSiny vedena snahou o zodpdmy pristup pi plnéni celérady praktickych ukal a
povinnosti spojenych s vykonem této funkce. Ni€méntreba zdraznit, zei
dobrovolnd angaZovanost wahto organech ze zakona nddelné piinasi osobni
odpowvdnostéleniz za Skodu zfgssobenou v souvislosti s vykonem funkce.

36Poznamka: Ja sam jsem vstupoval do rédelpedy druZstva druZsteviik divodu velké nedivéry k
byvalému vedeni a velké obavy o nas sprofemajetek. Proto jsem se rozhodl vstoupit do vedageho
druzstva a dovést ho kgmsné na Spoléenstvi vlastnik jednotek.
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Asi typicky nejastji se vedeni SVJ a bytovych druZstev setkava digkgin
pravem a soudniizenim v souvislostivymahanim nedoplatk od ¢lenii spoleenstvi
a druzstevar uz se jedna o stanovenggmevky do fond ¢i ndjemné. Konkréthu této
agendy se v pravni praxi naSi kandgelacasto setkdvame sripS benevolentnim
pristupem ekterych vybai ¢i predstavenstev, kdy jejictenové & jiz newdomkyci z
osobnich dvod: dlouhodold oddaluji nezbytnou soudni konfrontaci s "neplati
protoZze jsou to feci jejich "sousedé". V takovénvipad ne‘eSené pohledavky
narustaji i viFadech desitek tisic koruncasto dochazi i k jejicasteifnému proméeni,
coz samozjne vede ke vzniku odpé&dnosti na strad cleru: statutarnich orgéai za

zpisobenou Skodu®?

e

Vstup do orgafh a’ uz druzstevnich nebo SVJ sebain@Si nepochybhvelkou
zodpowdnost Vi¢i ostatnim spoluvlastnikn, ¢i druzstevnikm. Casto se setkavame se
situaci, kdy naSe rozhodnuti z hlediska lidského pféeném rozporu se zjmy
zastupovanych vlastnik A nazor vlastnik, reprezentovanyctienskou sctizi jakozto

nejvyssim organem SVJ musi byt prioritni.

<> Vybérové Fizeni, jeho kvalita a rychlost

s

Samostatnou kapitolou a s@sre nejdilezit¢jSim ukolem vedeni SVJ je wyb
firem provadjicich rekonstrukni a ostatni prace spojené s chodem SVJ. V Uvodnich
letech po zaloZeni Druzstva druzstevni (druzstwyokia z pivodné obecnich byt) byla
jedinym kriteriem vyBru firmy cena. Od toho jsme jiz davno odstoupiaustedime
se edevsim na kvalitu praci, zabyvame se podtatabizenymi materialy a postupy,
zZjistuje si historii firmy a shanime nezavislé informaxcé¢z provedenych zakazkach.
BohuZel i tento postup nese sva negativa, coz gevilo nagiklad (vySe popsaném)
vybéru firmy na rekonstrukci a zateplenitesthy, kdy preciznost aidlednost naSeho
vybéru vedla k odlozeni zakazky na dali rok. &sp jsme v minulém roce vyemili
Uklidovou firmu i firmu starajici se o provoz vytahByvala firma provozujici nas
vytah, byla pouze fyzickd osoba, ktera nedisporeovabtebnym opravénim

k provozovani vyhrazeného technickéhorizeni, mezi které vytah jako izeni

37 HYSKY, Vladimir. Pravni odpaidnostéleni vedeni SVJ a BD. Dostupné na:
http://magazin.obyvatele.cz/clanky/292-pravni-odpdmost-clenu-vedeni-svj-a-bd [online]. ¢ 2013. cit.
[2012-01-10].

67



zdvihaci pati. Samorejm¢ zmena firmy vedla k navySeni ceny za udrzbu vytaha, al
tato byla vzhledem k odpeéginosti statutach zastupoaprosto nevyhnutelnou.

14 Zavér

Soubor nastr@j bytoveé politiky je pomdrné rozsahly a mize dochazet i k soghu
nebo konkurenci jednotlivych statnich podpor (ikdlpd u programi Panel a Zelena
asporam). DalSi otazkou je, jak dlouho je udrzifeinpohledu statniho roz{ stav,
politiky by mely byt srozumitelné, nezamitelné a ndfitelné ¢i sledovatelné. Vhledem
k nenaplgni téchto vlastnosti nastmjoytove politiky, Ize &Zko uplatnit dalsi vlastnosti
jako hospodarnost, transparentnost, nediskrimimdvast. Na jedné stranvsichni
vime, Ze kazdou dotaci dochazi Kitému pokiveni trhu a na strandruhé je naprosto
nutné tyto prosedky alokovat z hlediska socialniho, ale i ekol&§lw, rozvojového
atd.

Rozhodovaci proces jaké bydleni stigd je velmi slozity a vstupuje despmnoho
proménnych faktofi. Kazdy z nas je individualita §znymi predstavami o praci, rodin
i své budoucnosti. V nejzaklaglaim parametru a jaky typ bydleni a jakou cenu jsme
ochotni za ® zaplatit, by n¢lo platit, Ze vlastni bydleni je &¢ené pedevSim pro
nadpfimérné @ijmové skupiny. Skupina obyvatel tpnérného pijmu by se nila
orientovat na druzstevidi spiSe ngjemné bydleni. Nizkdijmové skupiny zpravidla
rozhodovaci proces z podstaty¥cv ngeSi. RedevSim obyvatelstvo stpmérnym
piijmem se mZe dopustit negtSi chyby a dostat se i do existaich potizi. Neni
piijemné desitky let Zivat, pro vysoké sniZzeni Zivotni uro¥maklady spojenymi
s bydlenim.

V rozhodovani mista bydleni, jieba pedevsim varovatipd odsthovanim do tzv.
lezatych sidli§ vybudovanych okolo vesnictipvelkych méstech. Zejména pro Zenu
starajici se &, se obstaravani argmig’ovani dti mize byt velkym Zivotnim
zdsahem.Vzdani se prace, kariéry, vlastni sebeaeelia fjmout uUlohu ,Zeny
v domécnosti“ mze byt velky problém, nesouci své nasledky¢jeftieko za obdobi
kdy déti odrostou. Na druhé strarzivot sdm neni jen prace a cesta tama. Zpkazda

dalSi aktivita, sportovni, kulturni, rodinna, sdei&i spol&enska bude spojena &$i

68



¢asovou narénosti vzniklou cestou tam a&pNa tomto mist je treba také apelovat na
piedstavitele obci a stavebnich odbama zkvalit@éni urbanistického planovani a
souwasre s ubytovaci kapacitou budovat téz ostatni infukstru jako Skolky, Skoly,
kulturni a zdravotnicka Z&zeni atd.

U obou zasadnich rozhodnuti jelia pamatovat, Zze Zma bydleni nese velké
transakni naklady a to nejen finani, ¢asové ale f@devSim psychické. Jéeba si
zachovat maximum racionality a skromnosti. deezité zejména ddk odhadnout nase
piijmy, respektive nasi cenu na trhu prace, abychemnmexiostali do situace, Zze na
uspokojeni zakladni lidské geby, budeme muset vynakladat enormni mnoZzstvi prace
neodpovidaji statku ziskanému. Jigeni zcela racionalni Gvaha o prvotnim eyt
prostedki pred koupi vlastni (mySleno v oblasti bydleni), abpak, pdizovani bydleni
bez jakykoliv naspi@nych prosedki je chybna.

Pres v textu zmitny vyhody a nevyhody, istane SVJ velmi Zadanou formou
vlastnictvi. Kazdy z nas si sgomuje, Ze piszuje velkou hodnotu, kterou zaliStuje
nejen sebe, ale vytiiahodnotu pro své potomkyi dédice. Pouze byt v osobnim
vlastnictvi mize vlastnit libovolny p&et osob v libovolném poénu. Vzhledem
k trvalosti hodnoty si wsddomme, Ze vlastnit neznamena mit, ale idobe starat.
Lhostejno zda mameuch ¢i byt, vlastrgny osobi ¢i druzstevd, paad se jednd o
majetek zn&né hodnoty, o ktery musime qmvat s mysli dobrého hospadda A nemam
na mysli jen p& o byt vlastni, ale aktivnidast na vedeni a rozhodovani o celku, ve
kterém bydlime.

VSem Bytovym druzstym bych velmi doportil zvazit, zda se opravdu
transformovat na SVJ. Za zakladni negativum tét@rgmdruhu vlastnictvi spaiji
zejména ve ztratmoznosti dinné ovliviiovat chovani spoluvlastnikJe velmi dlezite,
kdo s nami ve spoieém dond bydli, a hlgni a problémovéi neplatici ndjemnici jsou
opravdu velkym problém. V bytovém druzstvu mame nost schvalovani pronajmu
ovliviovat druzstevnika, komu byt pronajme. A fpac, Ze hluk a soustavné
narusovani nmiho klidu provadi sam druzstevnik, mame moZznobkb jeyloweni
z druzstva. Ve SVJighazime o vSechny tytocinné nastroje. Naprosto stejna je
situace i stran neplaceni do fan®VJ. Velmi trnitou cestu domoZeni oprémé
pohledavky jsem popsal a vedeni SVJ odpoe svymclenaim, neniize nekonat pro

pomsrné kratkou dobu (3 roky) proraéni.ReSeni v okamziku kdy jsme SVJ zalozili, je
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za stavajici zakonné upravy, velmi slozité. Ru$exiniho klidu, Zel nema jinéeSeni
nez gizvani mestskéci statni policie.

Vymahatelnost dluznych pohledavek by dle mého napoosgla zména zakona.
Napriklad rozhodnuti samosoudce, ve chvili kdy rozhedupeplaceni vlastnika bytové
jednotky, ve které bydli, na Zadost vedeni SVJ lohlm obsahovat institut nadhradniho
dorweni. SVJ (jeho statutarni zastupci) by mohlo skdst, Ze se vlastnik na této
adrese zdrzuje pisemmleklarovat fi podani. Nelze totiz fedpokladat, Zze se vlastnik
bytové jednotky na misinezdrzuje.

DalSi zménou zakona je dle mého nazoru, nemravna vyseiograxekutora, dle
platného sazebniku. Dle vyjéhi exekutorské komory néasté dotazy (nd&fklad
organizaceClovék v tisni) musi exekutor zadat odnu v maximalni vysi! V rozporu
s tim je znam fipad kdy se exekutorka (Jana Fojtova) vzdala&gn®d,5 mil korun,
byla zaZalovanadtitelem a Exekutorska komora (vyjadal se prezident komoryidi
ProSek), ale i Ministerstvo spravedinosti d#gpk ndzoru, Ze stiznostéfitele je
nedivodna a nedoSlo k zadnému posSkozeni kteréhokaligagtniki! Véci by velmi
prosglo jednak samotné sniZzeni oéimy (15% z vymahanéastky do 3mil., hotové
vydaje a nahrada za ztratasu) a uplné zruSeranku Etické kodexu cg@st feti,
Pravidla soutZe exekutar, Zakladni pravidla,¢l. 15) hovdici o nutnosti Zadat
maximalni odninu3® Tato znéna by ve svém isledku zmensila negativni socialni
dopady na dluzniky, ale zaravelidske dilema vedeni SVJ, kiese tohoto procesu (do
jisté se podileji na nemravnosti) ¢agtiuji. Je pro M zcela nepochopitelné pro
k pausalni % vyjagné odming, exekutor kromd hotovych vydaj (ctuje jeSE ndhradu
za ztratucasu. Ve vySe uvedenéntipad® procentualni odmna cinila 5 633 000K a
nadhrada za ztratdgasu 6 O000K! Vyjadieni ministerstva spravedlnosti, Ze aoha
exekutora ma vyjadvat odvedenou praci jinymi slowika, Ze prace yadu maximala
nékolika desitek hodin mé hodnotud&dech 5,5 milionu K?

38MACHA CEK, David. Exekutorka se vzdala odny. Dostupné na:
http://www.ceskatelevize.cz/porady/1142743803-report/213452801240008/ [online]. ¢ 2013. cit.
[2013-01-10].
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Zasadni problémy, se kterymi se SVJ @ka potyka, jsou neplaceni najemného,
pomaly proces rekonstrukce domu a personalni obheazdunkci v SVJ. V otazkach
neplaceni najemného neni jinébeSeni (velmi by prosgy vySe navrhnuté zsmy
zakona), nez bezodklagirpouzit slozité vymahaci cesty, bez ohledu na prdigni
socialnich problérin neplatéu.

Pomalost rekonstrukce naseho domu, brani klauzelstanovach o nemoznosti
cerpani U¢ru. Tim se naSe SVJ zbavuje mozngstipat prosedky z programu Panel
resp. Novy panel. BohuZel iniciovani &ny tétocasti stanov je velmi slozité a narazi na
systém hlasovani. V tomto ohledu jiz doSlo keémérzakona o sniZzeni % pro jednotlivé
typy rozhodnuti, ale géd zde chybi institut ndhradni $ézk (jako u DruZstva
druzstevnik). Jeho zavedeni by &oe kladny vliv na @ast na schei SVJ, kdy by na
nahradni saiei (svolané po fedchozim nesejiti vlastnik zastala zachovana veskera
rozhodovaci %, ale jiz by se @taly pouze zftomnych (samazjmé néktera
rozhodnuti by byla vyjmuta, n&glad znena (&elu stavby atd.)

Personalni obsazenost je velkym problémem. NefiiciglgJasicky ekonomicky
princip nabidky a poptavky, spolu s velmi malym uem potencionalnich je tida
nereSitelnym. Jediné co Ize v tomtoigadct disledré uplahovat, je v Zadnémifpad
nefipustit praci v organech SVJ zdarma. | v pozailovéhoclena je teba z pohledu
budoucnosti apelovat ve smyslu placené funkcéi @&dchodu dobrovolnych

neplacenych funkciort& nam nastane nesitelny problém.
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16 Prilohy:

Priloha 1: Hlasovaci tabulka SVJ Oko Fskéa 342 — 343

4 0,
Jména . % | %
Eislo pocet % wiadtu vyjadfu %
byt vlastnik podil(i HLASOVANI | vyjadfuji j?cise jici | nepfitom
vlastnictvi ci se pro _ | zdrien nych
o proti .
u é
PRO E]
Frantisek Sloup,
1/342 |Jana Sloupova 6876 1 2,62% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PROTI E]
2/342 |Jan Kase 3809 2 0,00% | 1,45% | 0,00% 0,00%
ZDRFELSE | *
Antonie
3/342 | Urajova 5741 3 0,00% | 0,00% | 2,19% 0,00%
MEPRITOME +
Daniel Macek,
4/342 |Ingrid Mackova 6876 4 0,00% | 0,00% | 0,00% 2,62%
PRO E]
MUDr. Edita
5/342 |Bilkova 3809 1 1,45% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PROTI E]
Nada
6/342 | Munzarova 5689 2 0,00% | 2,17% | 0,00% 0,00%
PROTI E]
7/342 |lvana Havlikova 6876 2 0,00% | 2,62% | 0,00% 0,00%
PRO E]
Ing. Marek
8/342 | Vogel 3809 1 1,45% | 0,00% | 0,00% 0,00%
NEPﬁiTOMEE]
Libuse
9/342 |Vaverkova 5689 4 0,00% | 0,00% | 0,00% 2,17%
Martin
Vondrasek,
Jana PR E]
Vondraskova,
10/342 | DiS. 6876 1 2,62% | 0,00% | 0,00% 0,00%
11/342 | Marek Vesely 3809 |lrro  [¥] 1,45% | 0,00% | 0,00% | 0,00%
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Jaroslav Volek, PRO E]
Helena
12/342 | Fuchsova 5689 1 2,17% | 0,00% | 0,00% 0,00%
Ing. Bohumir PRO E]
Vanicek, Véra
13/342 | Vanickova 6876 1 2,62% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
14/342 | lvana Novakova 3850 1 1,47% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
15/342 | Jiti Prosser 5719 1 2,18% | 0,00% | 0,00% 0,00%
Ing. Milos
Sestak, Ing. PRO E]
Kvétuska
16/342 | Sestakova 6876 1 2,62% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
17/342 | Zdenék Ederer 3809 1 1,45% | 0,00% | 0,00% 0,00%
Daniel Babicky, PROTI E]
Ing. Ladislava
18/342 | Babicka 5719 2 0,00% | 2,18% | 0,00% 0,00%
Ing. Jifi Zima, PROTI E]
Ing. Mdria
19/342 | Zimova 6872 2 0,00% | 2,62% | 0,00% 0,00%
PRO E]
20/342 | Jan Skalicky 3809 1 1,45% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
Karel Hikes,
21/342 | lveta Hikesova 5721 1 2,18% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
Martina
22/342 | Martinkova 6876 1 2,62% | 0,00% | 0,00% 0,00%
Jiti Sebesta, PRO (]
Sarka
23/342 | Sebestova 3809 1 1,45% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
24/342 | Eva Prazska 5741 1 2,19% | 0,00% | 0,00% 0,00%
PR E]
1/343 |Jaroslav Jagr 2,62% 0,00% | 0,00% 0,00%
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6876 |pro [E
Sylva
2/343 | Wiesnerova 3809 1 1,45% 0,00% | 0,00% 0,00%
NEPﬁfTOME{B
Zderika
3/343 | Rehorova 5689 4 0,00% 0,00% | 0,00% 2,17%
MEPRITOME +
Michal
4/343 | Maksymowicz 6876 4 0,00% 0,00% | 0,00% 2,62%
NEPﬁiTOMEE]
Ing. Miloslav
5/343 | Vyskodil 3809 4 0,00% 0,00% | 0,00% 1,45%
PRO
6/343 | Eva Zimova 5689 1 2,17% 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
Anna
7/343 | Urbankova 6876 1 2,62% 0,00% | 0,00% 0,00%
FRO E]
Ing. Andrea
8/343 | Kvétoriova 3809 1 1,45% 0,00% | 0,00% 0,00%
FRO E]
MUDr.Radka
9/343 | Chumova 5689 1 2,17% 0,00% | 0,00% 0,00%
FRO E]
10/343 | Hana Luke3ova 6876 1 2,62% 0,00% | 0,00% 0,00%
FRO E]
Zdenka
11/343 | Pafizkova 3809 1 1,45% 0,00% | 0,00% 0,00%
Ivan Benes, FRO E]
Katerina
12/343 | Benesova 5689 1 2,17% 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
13/343 | Richard Mare$ 6876 1 2,62% 0,00% | 0,00% 0,00%
Véclav Forman, PROTI E]
Jana
14/343 | Formanova 3806 2 0,00% 1,45% | 0,00% 0,00%
PROTI E]
15/343 | Zarybnicky lvan 5689 1 2,17% 0,00% | 0,00% 0,00%

77




Josef Vondra, FRO E]
PaedDr. Agnesa
16/343 | Vondrova 6876 1 2,62% 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
Stanislav
17/343 | Krasfiansky 3809 1 1,45% 0,00% | 0,00% 0,00%
NEPﬁfTOME{B
18/343 | Valentin Zaruba 5689 4 0,00% 0,00% | 0,00% 2,17%
NEPﬁiTOME{E
19/343 | Lenka Kosinova 6856 4 0,00% 0,00% | 0,00% 2,61%
PRO E]
20/343|0Olga Sotolova 3809 1 1,45% 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO E]
21/343 | Ellen Sura 5689 1 2,17% 0,00% | 0,00% 0,00%
Josef
Formanek, FRO
Anezka
22/343 | Formankova 6897 1 2,63% 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO -
23/343 | Pavel Cajthaml 3809 1 1,45% 0,00% | 0,00% 0,00%
PRO
Jan Kase, Ivana
24/343 | Kasova 5746 1 2,19% 0,00% | 0,00% 0,00%
Soucet 262272 69,50% | 12,50% | 2,19% | 15,82%

Zdroj: vlastni
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. Priloha 2: Dotaznik pro €leny SVJ Oko fské 342 — 343

Dotaznikové Setfeni spokojenosti vlastnikti bytovych jednotek ve SVJ Okofska 342 - 343

Vazena/y pani, pane,
Chtél bych Vas pozadat o vyplnéni dotazniku, ktery mate pravé pred sebou. Dotaznik
ma slouzit ke shéru informaci, tykajicich se irovné spokojenosti vlastnikd s fungovani naseho

Svl.

sv v

zpracovani vlastni diplomové prace. Dékuji za Vas ¢as a ochotu.

Jan Kase

Udaje ziskané z dotazniku jsou anonymni a budou pouiZity pouze pro potieby

Zaskrtnéte prosim vhodné odpovédi kiizkem (pfipadné vice kfizky)[X]

1. Zakladni udaje:
Pohlavi: muz Zena Vek : 18-25 26-40 41-65 65-vice
Zaméstnani: student zaméstnany nezaméstnany dtichodce na rodic.dovolené
zakladni vyucen stfedoskolské stfedoskolské s vysokoskolské
Vzdélani: maturitou
L] L] |D L] L]
2. Jak jste spokojen(a) s vedenim a jeho praci v SVJ?
spokojen(a) spiSe spokojen(a) | spiSe nespokojen(a) nespokojen(a) nevim
3. Jste spokojen(a) s praci revizni komise?
spokojen(a) spiSe spokojen(a) | spiSe nespokojen(a) nespokojen(a) nevim
L]
4. Jste spokojen(a) s vysi fondu oprav?
Je pfilis nizky spiSe spokojen(a) | spiSe nespokojen(a) Je pfilis vysoky nevim
L] L]
5. Byl(a) byste ochoten platit vy3si castku do fondu oprav za ticelem predélani vytahu
s vystupy do mezaninu?
NE ANO NE, ale jsem pro do 1000K¢ O vice nez
predélani vytahu 2000K¢
6. Jste ochoten(a) kandidovat v pFistim volebnim obdobi do vedeni SVJ?
ANO NE Jen za urcitych Pouze pfi zméné nevim
podminek mé Casové
] ] L] vytizenosti ]
L]
7. Myslite si, Ze zména z druistva druZstevniku ve SVJ byla?
Jedina moiny Spravna Necitim zadny Neumim posoudit Chybna
cesta [] rozdil [] []
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8. Myslite si, Ze soucasna pravni Uprava vymahatelnosti dluznych ¢astek v SVl je

dostatecna?
NE, urcité by Nemam dost ANO, soucasny Souhlasim Zasadné
prospéla zména informaci stav je vyhovuijici s do¢asnym nesouhlasim se
zakona neplacenim ze »,Sponzorovanim“
zavainych davodu neplatica
L] [] [] L] []

9. Vas navrh na zlepseni naseho SVJ (prosim pouzijte druhou stranu)

Dékuji Vam za Vas cas straveny vypliiovanim dotazniku.

Zdroj: vlastni

Priloha 3: Pot Febna hlasovaci procenta a definice zakladnich pojm

a

Shromazdni je schopné usnaseni, jsou-

vice jak 50 % fitomnych

[

piitomni viastnici, kté maji wtSinu hlas § 11, bod (2) vlastnika

v e .. o vice jak 50 % fitomnych
k prijeti usneseni je zapebi § 11, bod (2) viastniki

. o . vice jak 50 % vSech

volba vyboru nebo pa¥eneho vlastnika | 89, bod (12) viastniki
zmena prohlaSeni viastnika § 11, bod (4) vice jak 76 mnych
schvaleni nebo zéna stanov 8§ 11, bod (4) vice jak 75 #it@mnych
uzaveni smlouvy o zastavnim pravu k P o .
jednotkam § 11, bod (4) | vice jak 75 %ipomnych
roz(tovani cen sluzeb na jednotlivé L ol .
vlastniky podie § 9a, odst 2) 8 11, bod (4) | vice jak 75 %ipomnych
zmeéna &elu uzivani stavby § 11, bod (8) 100 % vSech nml&st
podstatne zeny tykajici se spoych g 11 154 (5) | 100 % vsech viastiik

dasti domu

zakon 72/1994 Sb., paragraf 11, odstavec (5)
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K prijeti usneseni o zamé Geelu uzivani staviiya o zngné stavby’ je zapotebi
souhlasu vSech vlastrilednotek. Jde-li o modernizaci, rekonstrukci, stavi
Gpravy® a opravy spoknychéasti domu, jimiz se neni vnittni uspdadani domu a
zarove velikost spoluvlastnickych podiha spolénych¢astech domu, postaje
souhlastti¢tvrtinové WtSiny vSech vlastnikjednotek.

zakon 50/1976 Sb, ve Zmi 83/1998, paragraf 54

Stavby, jejich zniny a udrzovaci prace na nich Ize prastgdn podle stavebniho
povoleni nebo na zaklaahlaSeni stavebnimuadu.

zakon 50/1976 Sb, ve #&mi 83/1998

Stavbu Ize uzivat jen kéalu u€enému v kolaudaim rozhodnuti, pafpact ve
stavebnim povoleni. Z&,y ve zfisobu uzivani stavby, v jejim provoznintizeni, ve
zpasobu nebo podstatném razsii vyroby, pofipact ¢innosti, ktera by mohla ohrozi
zdravi a Zivot nebo Zivotni prasti, jsou pipustné jen na zakladozhodnuti
stavebniho tadu o zndné v uzivani stavby; nézeni se vztahujiipméiens ustanoveni
§ 76 aZ 84.

zakon 50/1976 Sbh, ve &mi 83/1998, paragraf 139 b, odstavec 3, pismeno c¢)

Zmeénami dokorenych staveb jsou

a) nastavby, jimiz se stavby zvysuji,

b) pristavby, jimiz se stavbytplorysré rozSiuji a které jsou vzajendrprovozré
propojeny s dosavadni stavbou,

c) stavebni Upravy,ipnichz se zachovava ¥8i padorysné i vyskove ohrateni
stavby.

Zdroj: vlastni
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