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Byt jako predmét vlastnictvi.

Abstrakt

Téma bakalaiské prace je zaméfeno na vlastnictvi byl v Ceské republice, které
upravuje zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zékonik nabyl G¢innosti od 1. 1. 2014.

Obcansky zakonik je univerzalnim zakladem vnitrostatniho pravniho fadu, je to
obecna norma soukromého prava a slouzi jako subsidiarni predpis pro vSechna odvétvi
soukromého prava. Mimo mnohého jiného upravuje majetkova prava a majetkové vztahy
soukromych osob. Jednim z téchto majetkovych vztahli jsou vlastnickd prava k bytim —
k tzv. jednotkam, v ramci existence specifického druhu subjektu, spolecenstvi vlastnikti
jednotek.

V teoretické ¢asti jsou charakterizovany zakladni pojmy jako je byt, SpoleCenstvi
vlastnikd jednotek, jeho Cinnosti a prava v praxi, také vznik ¢i zanik SVJ, prava a
povinnosti vlastnika bytové jednotky, dale také vztah vlastnika bytu ke katastru
nemovitosti.

V praktické ¢asti jsou vyhodnoceny vysledky z vlastniho dotaznikového Setieni,
které je zaméfeno na spokojenost vlastnikli bytovych jednotek se spravou domu. Na
zaklad¢é dotaznikli bude vyhodnoceno, zda bytova sprava vede ke spokojenosti vlastnikii
1 statutarnich organtt SVJ. Cilem naSi prace je také analyzovat problematiku SVJ

v historické zastavbé v zavislosti na platné legislative.

Klicova slova: byt, vlastnictvi, bytové spoluvlastnictvi, katastr nemovitosti, SVJ, bytova

sprava



The flat as an object of ownership.

Abstract

The topic of the bachelor’s thesis is focused on the ownership of flats in the Czech
Republic, which is regulated by Act. No. 89/2012 Coll., The Civil Code came into force on
1 January 2014.

The Civil Code is the universal basis of national law, it is a general rule of private
law and serves as a subsidiary rule for all branches of private law. Among other things, it
regulates property rights and property relations of private persons. One of the property
relations is ownership rights to apartments-to the so-called units, within the existence of
entity, the community of unit owners.

The theoretical part characterizes the basic concepts such as apartment, community
of unit owners, its activities and rights in practise, as well also the establishment or
termination of owner’s associations, the rights and obligations of the owner of the
apartment, as well as the relationship of the apartment owner to the real estate cadastre.

The practical part evaluates the results of our own questionnaire survey, which is
focused on the satisfaction of homeowners with house management. Based on the
questionnaires, it will be evaluated, whether the housing administration leads to the owners
and the statutory bodies of owner’s associations. The aim of our work is also to analyze the
issue of owner’s associations in historical buildings, depending on the applicable

legislation.

Keywords: flat, ownership, housing ownership, cadastre, owner’s associations, housing

administration
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1 Uvod

Bydleni fesi kazdy z nés at’ uz je to diive ¢i pozdé&ji, s cilem se osamostatnit. Bydleni
je jednou ze zékladnich potieb a otdzkou zlstava, zda bydlet ve vlastnim ¢i pronajatém
byté. Kvalita bydleni se vyviji v zavislosti na vyvoji ¢lovéka a jeho potiebach, ale dnesni
doba klade na bydleni vysoké naroky.

Toto téma jsem si vybrala ze dvou davodd. Jednim je skute¢nost,
ze 1 j& v budoucnu budu fesit své vlastni bydleni. Druhym diivodem je blizkost tohoto
tématu, nebot’ jsem bydlela spolu s rodi¢i 17 let v panelovém domé. Rodice byli vlastniky
bytové jednotky a c¢leny Spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen SVJ). Rodice se
pravidelné zucastnovali jednani SVJ, kterd ne vzdy byla jednoduchd, zejména kdyz se
projednavala témata tykajici se velkych oprav, napiiklad vyména vytahu ¢i oken. Na
schiizich se vedly dlouh¢ diskuze ¢i dokonce mnohdy vznikaly hadky a konflikty, ¢asto
dochazelo ke zhorSeni vztahti mezi vlastniky jednotek. VétSina vlastnikl bytu chodila na
schiizky, ale nasli se i taci, ktefi nechodili a nadale si stéZzovali na chod SV]J.

Za poslednich né€kolik let doslo k vyraznym zméndm v zékonech, které umoznily
snaze ziskat byt do osobniho vlastnictvi. Mésta zacala po roce 2000 rozproddvat bytovy
fond, a to zejména z divodu nutnych oprav bytovych domli. Mésta chtéla pienést naklady
spojené s uzivanim domu na vlastniky bytovych jednotek. Vlastnictvi bytli upravoval
zékon €. 72/1994 Sb., ktery byl v roce 2014 zruSen. V roce 2012 byl pfijat rekodifikovany
Obcansky zdkonik (zdkon ¢. 89/2012 Sb.), ktery nabyl GCinnosti dnem
1. 1. 2014. Obcansky zakonik pfinesl fadu zmén, zruseni nékterych zdkond, a také vymezil
fadu novych pojmt. Spolu s Gipravou zakona o vlastnictvi bytu doslo k Gpravam i v pravni

oblasti Spolecenstvi vlastnikii jednotek.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil

Primarni cile bakalatské prace tvoti nasledujici vyzkumné ukoly:
e zjistit spokojenost vlastnikli bytovych jednotek s odliSnou bytovou spravou domu
e analyzovat problematiku SVJ v historické zastavbé pii opravach a udrzbach
bytového domu v zavislosti na platné legislativé
e zjistit, zda velikost SVIJ, ma vliv na lepSi mezilidské vztahy bydlicich a zda velké
SVIJ ve vétsim bytovém domé (ne)piinaseji problémy do vztahti bydlicich, které

mala SVJ neznaji

Dal$im cilem je ziskat ptehled o vlastnictvi a SVJ z pravniho hlediska: vymezit
zékladni pojmy, sumarizovat a porovnat pravni Upravu vlastnictvi a SVJ vzhledem ke
zménam, které obsahuje rekodifikovany Obcansky zakonik (zdkon ¢. 89/2012 Sb.). Také
definovat vlastnictvi, prava a povinnosti vlastnika, definici SVJ a jeho <¢innosti,

charakteristiku jeho organti a vylozit pojem Clenstvi.
2.2 Metodika

Préace je rozdélena na teoretickou a praktickou cast. V teoretické ¢asti bude pouzita
zvl. metoda analyzy a teleologického vykladu pravnich piedpist, zvl. Gpraveé v Casti treti
obcanského zakoniku, predevS§im §1158-1222, ktery nabyl ucinnosti 1. 1. 2014. Také
nastudovani souvisejicich zakont, pravnich ptedpist a dalSich zdroji z odborné literatury.
Teoretickd ¢ast se vénuje pojmu vlastnictvi, bytového spoluvlastnictvi, spoleCenstvi
vlastnikl jednotek; dale katastru nemovitosti a zakonu o KN.

Praktickd cast je zaméfena na Ctyfi spolecenstvi vlastnikll jednotek. Osloveni byli
predsedové a vSichni vlastnici bytovych jednotek. Bylo zjistovano pomoci kvalitativniho
strukturovaného dotazniku v kombinaci s osobnim rozhovorem, zda jsou ptedsedové
a Clenové SVJ (vlastnici bytovych jednotek) spokojeni ¢i nespokojeni s chodem a ¢innosti
SVJ. Obecné definice téchto pouzitych metod jsou také zahrnuty v praktické casti. Pii
zpracovani dotaznikli doslo k vyhodnoceni spokojenosti pfedsedt a ¢lentt SVJ, kterd mize

byt ovlivnéna mezilidskymi vztahy a podobné.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Vymezeni zakladnich pojmui

3.1.1 Jednotka

Do roku 2013 byla jednotka upravena v zakoné €. 72/1994 Sb., kde byl stanoven
jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy
prostor jako vymezend ¢ast domu. AvSak § 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb. vymezuje pojem
jednotka takto: ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddelenou cast domu a podil na
spolecnych castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc

nemovitd. “ !

3.1.2 Byt

Byt byl definovan zakonem ¢. 72/1994 Sb. jako mistnost ¢i soubor mistnosti, které
lze obyvat podle rozhodnuti stavebniho Uradu. Byt Ize obecné charakterizovat jako
uzavienou Cast budovy, ktera je zptisobila jak velikosti, tak svou povahou zajiStovat
bytovou potiebu ¢lovéka. Byt musi spliiovat urcita kritéria mezi které patii pristup do bytu
ze spolecnych ¢asti domu, a zaroveinn musi byt byt oddélen od ostatnich bytii. Definice bytu
muze vychéazet ze znéni § 2236 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ktery uvadi, ze: ,,Bytem se
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou
uréeny a uzivany k vucelu bydlent. “?

Jednotka zahrnuje byt jako prostoroveé oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych
¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné, ovSsem ne kazdy byt je jednotka.
Jednotka je véc nemovita. *

Za byt je mozné povazovat i souhrn vice bytl ¢i nebytovych prostorti. Dale se vyraz
byt pouziva jako legislativni zkratka pro soubor byt nebo nebytovych prostori. Naptiklad
se jedna o vice bytil na jednom ¢&i vice podlazi domu. *

Pro vypocet podlahové plochy je byt ohranicen vnitinimi povrchy obvodovych stén

této prostorové oddélené casti domu, dale podlahou, stropem ¢i konstrukci krovu a

1§ 1159 zakona ¢&. 89/2012 Sb.

2§ 2236 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb.

3§ 1159 zakona ¢&. 89/2012 Sb.

4 PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1245, (§ 1158
odst. 10)
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vyplnémi stavebnich otvord ve sténach, které¢ ohranicuji byt. Toto plati i pro ohrani¢eni
mistnosti, které jsou umisténé mimo hlavni obytny prostor. °

Ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb. je byt definovan jako soubor mistnosti, poptipadé jedna
obytna mistnost, kterd svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim odpovida

pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani uréen. °

Rozdéleni byti dle kategorii

Diive byly byty rozdélovany do Ctyt kategorii dle stanoveného ndjemného podle
§ 4 vyhlasky ¢. 60/1964 Sb.:

I. kategorie — byty s Ustfednim (dalkovym) vytdpénim a s tplnym ¢i ¢astecnym zakladnim
ptisluSenstvim,

II. kategorie — byty bez ustfedniho vytapéni a s iplnym zakladnim ptisluSenstvim,

III. kategorie — byty bez ustfedniho vytapéni a s casteCnym zékladnim pftislusenstvim
v byté pod uzavienim,

IV. kategorie — byty bez tstfedniho vytapéni a bez zakladniho pfislusenstvi. ’

Uplné zakladni piislusenstvi bytu 1. a II. kategorie piedstavuje koupelna, sprchovy
nebo koupelnovy kout a splachovaci zachod, a to, pokud je jeho soucasti. To samé plati
1v piipadé, Ze se koupelna nachdzi mimo byt, avSak ve stejném podlazi a je uzivana
vyhradné jen jeho ndjemcem.

Byty se spolenym zdkladnim pfisluSenstvim jsou zafazeny do II. kategorie
v piipad€, ze jsou ustiedné¢ vytapény, v opacném piipadé spadaji byty bez ustfedniho

vytapéni do IV. kategorie. *

3.1.3 Obytna mistnost

Dle vyhlasky €. 268/2009 Sb., je obytnou mistnosti nazyvana ¢ast bytu, ktera splituje
pozadavky ptfedepsané touto vyhlaSkou a je urCena k trvalému bydleni. Ma nejmensi
podlahovou plochu 8 m* a kuchyfi o vyméie nejméné 12 m?, kde je zajisténo pfimé denni

osvétleni, s pfimym vétranim, vytdpénim s moznosti regulace tepla. Pokud je byt tvofen

SPETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1246, (§ 1159

odst. 1)

¢ § pism. g) vyhlasky ¢&. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby (jedna se o provadéci vyhlasku
ke stavebnimu fadu)

7 § 4 vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o Gihradg za uzivani bytu a sluzby spojené s uzivanim bytu. Tato vyhlaska je
dnes jiz zruSena.

8 § 4 vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o thradg za uzivani bytu a sluzby spojené s uzivanim bytu. Tato vyhlaska je
dnes jiz zruSena.
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jednou obytnou mistnosti, musi byt podlahova plocha nejméné 16 m?. V piipadé mistnosti
se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou
mensi nez 1,2 m.” Pojem svétld vySka predstavuje svislou vzdéalenost mezi nejvys$$im

Diive byla obytnda mistnost charakterizovana jako mistnost vétratelna, pifimo
osvétlena a o podlahové plose alespont 8 m?, kterou lze vytapét a je vzhledem ke svému

stavebné& technickému uspofadani a vybaveni ur¢ena k celoro¢nimu bydleni. "

3.1.4 VedlejSi mistnost

Vedlej$i mistnosti jsou prostory urené k tomu, aby byly s bytem uzivany.
Vedlej$imi mistnostmi jsou nazyvany mistnosti v byte, které nelze povazovat za obytné,
ale jsou urcené k spole¢nému uzivani s bytem. Jedna se napiiklad o neobytné kuchyné,
neobytné haly a komory, koupelny, zadchody, Satny, spize, ptedsin¢ atd. Vedlejsi prostory
zahrnuji 1 prostory, které lezi mimo byt, avSak jsou ureny k tomu, aby byly s bytem
uzivany naptiklad sklepy, dievniky apod. Prostor vyslovné uréeny ke gardzovani osobniho
automobilu nemtize byt piisluSenstvim bytu. "

Dle starého znéni vyhlasky ¢. 60/1964 Sb. byla za vedlejsi mistnost povazovana
piedsin, neobytnd hala, komora a dal$i mistnosti uréené ke spole¢nému uzivani spolu

s bytem.
3.1.5 Spolecné ¢asti domu

Podle §1160 zakona ¢. 89/2012 Sb., Ob¢Z jsou vymezeny spole¢né casti domu jako
¢asti nemovité véci, které maji slouzit dle své povahy vlastnikiim jednotek spolecné. Do
spole¢nych ¢asti patii vzdy pozemek, na kterém byl diim postaven nebo vécné pravo, jez
vlastnikiim jednotek zakldd4 pravo mit diim na pozemku. Do spole¢nych ¢asti domu Ize
zafadit stfechu, schodisté, balkony, terasy, vytah, suSarnu, kolarnu, sklepy, parkovaci

plochy, dvory, predzahradky atd. Tyto ¢asti domu slouzi vSem vlastnikiim jednotek, pokud

® § 3 pism. i) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby (jedna se o provadéci vyhlasku
ke stavebnimu fadu)

' REMES, J., UTIKALOVA, I., KACALEK, P., KALOUSEK, L., a kol., Stavebni prirucka, 2014.s. 219
'''§ 4 vyhlagka ¢. 60/1964 Sb., o uhradé za uzivani bytu a sluzby spojené s uzivanim bytu. Tato vyhlaska je
dnes jiz zruSena.

12 PfisluSenstvi bytu. Epravo [online]. 2002 [cit. 2021-9-16]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/soudni-
rozhodnuti/prislusenstvi-bytu-16302.html

13§ 6 odst. 2 a 3 vyhlasky ¢. 60/1964 Sb., o tthradé za uzivani bytu a sluzby spojené s uzivanim bytu. Tato
vyhlaska je dnes jiz zrusena.
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neni stanoveno jinak, a to naptiklad, Ze se urcitd ¢ast prenechd nékterému z vlastnikil
k vyluénému uzivani. "

V ptipadé, ze nedojde k urcéeni podilii na spole¢nych ¢astech se zietelem k povaze,
umisténi a rozméram bytu nebo jako stejné, pak plati, Ze podily na spoleénych castech
domu se urcuji na zékladé poméru podlahové plochy bytu na celkovou podlahovou plochu

viech byti v domé. ¥

3.1.6 Nebytové prostory

Nebytové prostory nejsou v zdkoné nijak vymezeny. Vychazime z toho, Ze jsou
prostorové oddé€lenou casti domu, které slouzi jinym cinnostem nez k uspokojovani
bytovych potieb. Tyto prostory jsou casto vyuzivany k podnikatelské cinnosti (§ 2302
odst.1 zakona ¢. 89/2012 Sb.) napt: kadetnictvi, opravna obuvi, obchod s potravinami,

ordinace 1ékaie, salon pro psy nebo kosmeticky salon. '

3.1.7 Dim

Dim je obvykle chapéan jako stavba, ktera je spojend pevnym zékladem se zemi.
Dum je evidovan v katastru nemovitosti jako budova. Budovou je nazyvana nadzemni
stavba, ktera je uzaviena obvodovymi sténami a stie$ni konstrukei.

Rodinny dim je ve vyhlaSce 501/2006 Sb. definovan jako dim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy spliiuje pozadavky na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
ucelu urcen. V rodinném domé mohou byt nejvyse tfi samostatné byty, dvé nadzemni a

jedno podzemni podlazi a podkrovi. '*

3.1.8 Vlastnictvi

Vlastnit majetek je jedno ze zékladnich lidskych prav uvedenych v Listiné
zékladnich prav asvobod. Neni zde stanoven rozdil mezi vlastnictvim osobnim ¢i
socialistickym, jak tomu bylo pfed rokem 1989. Zakon ¢. 89/2012 Sb. se vraci k Sirokému
pojeti vlastnického prava. "

Vlastnictvi v§ech vlastniki mé stejny zadkonny obsah a ochranu. Zakon stanovi, ktery

majetek je potfebny k zabezpeceni potieb celé spolecnosti, rozvoje narodniho hospodaistvi

14§ 1160 zakona ¢&. 89/2012 Sb.

15§ 1161z4kona &. 89/2012 Sb.

' SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastnictvi bytu, 2018, s. 8
17§ 2 pism. 1) katastralniho zakona

'8 § 2 pism. a) odst. 2 vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadaveich na vyuzivani uzemi

19§ 1011 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
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¢i vefejného zajmu a mize byt jen ve vlastnictvi statu, obce nebo urcenych pravnickych
osob. Dale dle zakona mohou byt urcité véci pouze ve vlastnictvi obanti nebo pravnickych
osob se sidlem na tizemi Ceské republiky. Vlastnictvi zavazuje, nesmi byt zneuZito na tukor
prav druhych ¢i v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi zajmy. Vykon vlastnictvi
nesmi poskodit lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostiedi nad miru stanovenou zakonem. *

Pojem vlastnictvi je v § 1011 zékona ¢. 89/2012 Sb. vymezen takto: ,, Vse, co néekomu
patii, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, jsou jeho viastnictvim.* ' V § 1011 zakona
¢. 89/2012 Sb. je vymezeno vlastnické pravo z hlediska toho, co tvoifi jeho predmét
vlastnictvi. *

Vlastnik mize se svym vlastnictvim libovolné naklddat v ramci mezich pravniho
fadu a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastnik ma zakdzano nad miru rusit prava jinych osob
nebo vykonavat &iny, jejichz hlavnim uéelem je obtéZzovat &i poskodit jiné osoby. **

Z komentafe Smolkové k § 1012 zakona ¢. 89/2012 Sb. vyplyva, ze vlastnik ma
opravnéni k jakékoliv dispozici s pfedmétem vlastnického prava, pokud neni v rozporu

s pravnim fadem. **

Nabyti vlastnického prava

Dle obcanského zakoniku 1ze vlastnické pravo nabyt takto:

smlouvou (kupni, darovaci, sménou apod.)
dédenim

rozhodnutim statniho organu (§ 1114 zakona ¢. 89/2012 Sb.)

na zaklade jinych pravnich skutecnosti, které jsou stanoveny zdakonem (priklep
v drazbé, vydrzeni atd.) ”
Osobni vlastnictvi

Driive osobni vlastnictvi upravoval zédkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytim. Byt mohl byt ve vlastnictvi obCana, v podilovém spoluvlastnictvi obcanti nebo

v bezpodilovém spoluvlastnictvi manzeli. Pfredmétem osobniho vlastnictvi jsou byty

20 ¢l. 11 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod

21§ 1011 zdkona ¢&. 89/2012 Sb.

2 PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1081, (§ 1011
odst. 1)

2 § 1012 zdkona ¢&. 89/2012 Sb.

»# PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1082, (§ 1012
odst. 1)

2§ 1045-1114 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
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v domé, ale také 1 mistnosti, které nejsou urceny k bydleni, a to zejména garaze, ateliéry

nebo mistnosti, které jsou uréeny k osobni potiebé. 2

3.2 Historie vlastnictvi byti

Situaci v bytovém vlastnictvi po druhé svétové valce ovlivnil nejen nartst
obyvatelstva, ale také zniCeny bytovy fond. Byl kladen zvySeny narok na vystavbu
bytovych domt a bezpe¢nost najemnikd.

V 60. letech 20. stoleti byl zaveden do Ceského pravniho fadu institut vlastnictvi
byti, dany upravou zakona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k byttim. **

Dle t¢innosti novely zakona o osobnim vlastnictvi k bytim z roku 1978 bylo mozné
nabyt pouze byty v domech, ve kterych byly vSechny byty prodany. Podle dobové
literatury bylo ,,zprivatizovano* cca 8 tisic bytd a zhruba stejné mnozstvi bytii bylo
vystavéno. Na pocatku devadesatych let se ve formé ,,0sobniho* vlastnictvi nachazelo dle
tdaji Ceského statistického tifadu cca 30 tisic byti, které predstavovalo 0,75 % bytového
fondu. ¥

Ptijetim zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu byl upraven pojem vlastnictvi bytu
jako zvlastni druh spoluvlastnictvi domu, kde spoluvlastnik domu je soucasné vlastnikem
bytu ¢i nebytového prostoru, a zarovenn se podili jako vlastnik na spolecnych castech

domu.*®

3.2.1 Privatizace bytového fondu

Privatizace ptfedstavuje prevody majetku statu na jiné pravnické ¢i fyzické osoby.
V bytovém fondu se jedna o dv€ formy, prvni je pievod vlastnického prava k bytim
v bytovych domech na zdkladé¢ zakona ¢. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obci. Druhou formou jsou pievody vlastnictvi k jednotlivym
bytiim na zékladé zdkona o vlastnictvi bytd. Skutecné odstatnéni ptedstavuje pouze prvni

forma. 3!

Obcim tak prechazely do rukou véci, které 1ze rozdélit do tii okruhi:

2§ 3 a§ 7 zdkona &. 52/1966 Sb.

7 PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 14
B PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 15
¥ PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 16
% PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 22
3L PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 24
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1. pravo hospodareni byvalych statnich organti a organizaci, zde zaleZelo na tom,
komu prévo nalezi, a ne kdo ho skute¢né vykonava,

2. historicky majetek obce, ktery sméfoval k napravé kiivd zpiisobené znarodnénim
majetku obci k datu 1. 1. 1950,

3. bytovy fond — do ptisobnosti obci prechazely pouze domy, které byly jako bytové
domy zkolaudovany.

Cilem obci bylo zvysit kvalitu a Uroven zanedbaného bytového fondu, kterou
zajistila pravé privatizace. Na prodej byly pfednostné nabizeny budovy v neuspokojivém

stavu. 32

Ve své knize Petr (2017) rozdé€luje privatizaci na tfi formy:
- prodej celého domu pravnické osobe zalozené dosavadnimi najemci
- prodej celého domu do podilového viastnictvi dosavadnich najemci

- privatizace s vyuZitim zdkona ¢&. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii *

Prodej celého domu do vlastnictvi pravnickych osob

Optimalni pro vlastnika bytu je prodej celého domu, a to na zakladé¢ kupni smlouvy
a s ni spojené¢ho zapisu do katastru nemovitosti. Subjektem, kterému je diim pfeveden je
pravnickd osoba, kterd je tvofena soucasnymi ndjemci. Pradvnickou osobou miize byt
napiiklad obchodni spolecnost, druzstvo, spolek apod. Nejcastéji to byla pravé druzstva,
ktera predstavovala pro najemniky potiebu nabyt byty do osobniho vlastnictvi, ale musela

byt dodrzena pravni uprava uvedena v zdkoné ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd. **

Prodej domii do podilového spoluvlastnictvi dosavadnich najemcii

Vyhodou tohoto zplsobu privatizace byla moznost ziskani vlastnictvi bytu bez
potieby zalozeni pravnické osoby. Najemce se tak stava vlastnikem bytu na zaklad¢ kupni
smlouvy. Dim tedy piechdzi do podilového spoluvlastnictvi dosavadnich najemcti, podle

zékona ¢&. 40/1964 Sb. *°

Privatizace za vyuZziti bytového fondu

32 PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 24
3 PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 25
¥ PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 26
3 PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 27
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Pfevod nemovitosti (domu ¢i jednotky) z obce na fyzickou ¢i pravnickou osobu
musel byt fadné proveden dle zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich. Pravomoci v tomto
ptipad¢ za obec ma zastupitelstvo obce.

Proces prodeje nemovitosti ma nékolik fazi:

- Prvni faze ptedstavuje formalni stranku, kdy dochazi k vyhlaseni o prodeji Siroké
vefejnosti. Dale také obce provadi prizkum zdymu o koupi nemovitosti
prostfednictvim dotaznikli. Prizkum obsahuje popis bytu, vzorec pro vypocet ceny
bytu.

- Druhd faze predstavuje navrh smlouvy ze strany obce, kterd je dale schvalena
zastupitelstvem a podepsana starostou (ten zastupuje obec navenek). Smlouva musi

obsahovat doplnéni téchto fazi a nadale je pfezkoumavana katastralnim ufadem. *

3.3 ,,Byt“ jako predmét pravnich vztahi

Nova pravni uprava meéni uchopeni problematiky vlastnictvi bytu. Byt jako takovy
neni samostatnou véci v pravnim smyslu, a proto jej nelze vlastnit. Vécmi v pravnim
smyslu budou pouze jednotky. Zakonik rozliSuje dva druhy jednotek, prvni skupina
jednotek je vymezena dle zdkona o vlastnictvi byta (déle také ,,staré” jednotky). Je vSak
nutno podotknout, Ze je nelze oddélit od podilu na spole¢nych ¢astech domu. Druhy druh
jednotek je dle Petra (2017) vymezen Obcanskym zdkonikem a piedstavuje jeden pfedmét
vlastnického préava, ve kterém je zahrnuty byt a podil na spole¢nych castech domu.

Vlastniku jednotky nalezi pravo vylu¢ného uzivani jednotky, pravo spole¢ného
uzivani spole¢nych ¢asti, pravo casti na spravé dome, které zahrnuje pravo na informace

apod. *’

3.4 Vznik bytového spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi, resp. vlastnictvi k bytové jednotce vznika dvéma zplisoby.

Prvni zplsob je originarni coz znamend, ze zpusob nabyti vlastnického prava je nezavislé

vvvvvv

odvozené od pravniho predchidce.

Originarnim zpiisobem vznikne jednotka:

% PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 28
3 PETR, P., Viastnictvi bytii-kondominium, 2017, s. 61
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- vystavbou
- zdpisem do verejného seznamu
- rozhodnutim soudu
Derivativnim zptsobem lze jednotku nabyt:
- prevodem vlastnického prava

- prechodem vlastnického prdva **

3.4.1 Vystavba

Jednotka vznika vystavbou nového domu nebo zménou jiz stavajiciho domu na
zéklad¢€ nastavby, pfistavby Ci vestavby. Vlastnik, ktery provadi tpravy jednotky v souladu
se zakonem, aniz by jakkoliv zasahoval do vlastnického prava ostatnich vlastnikl jednotek,
neni povinen mit smlouvy o vystavbé. VéEtSinou jde o Gpravy vnitini dispozice jednotky,

které nemaji dopad na vlastniky ostatnich jednotek. *

Smlouva o vystavbé

Smlouva o vystavbé je pravné upravena v § 1170 az 1174 zékona ¢. 89/2012 Sb. Je
to dvoustranné ¢i vicestranné pravni jednani, které vyjadiuje zadvazek stran podilejicich se
na vystavbé domu s jednotkami. Smluvnimi stranami o vystavbé mohou byt fyzické ¢i
pravnické osoby, vcetné statu. Smlouvu Ize uzaviit pfed zahajenim vystavby nebo i poté.
Smlouva o vystavbé musi mit ze zdkona pisemnou formu (§ 1170 odst. 3 zakona ¢.
89/2012 Sb.), na které se vyzaduje podpis jednajiciho (lze pouzit i elektronicky podpis).
Obcansky zakonik stanovi minimalni nalezitosti, které musi smlouva o vystavbé

obsahovat. #

Zapis do katastru nemovitosti
Jednotka, kterd vznikla na zakladé smlouvy o vystavbé, se zapisuje do evidence
nemovitosti v katastru nemovitosti. Jednotka je oznafena ve smlouvé Cislem jednotky
a jejim pojmenovanim, piipadn€ oznafenim, Ze se jednd o rozestavénou jednotku.

Jednotka se povazuje za samostatnou nemovitost. *'

3% SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastnictvi bytu, 2018, s. 25
¥ SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastnictvi bytu, 2018, s. 25
408 1170 az 1174 zékona &. 89/2012 Sb.

“ SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastnictvi bytu, 2018, s. 32
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3.4.2 Zapis do veiejného seznamu

Zapis do vefejného seznamu je jednou z nejcastéjSich forem vzniku bytového
spoluvlastnictvi. Velmi hojné ji vyuzivaji developerské firmy, které postavi dim, v némz
jsou vymezeny jednotky. Jejich budouci vlastnici maji jiz pifedem podepsanou smlouvu,
ataké predem =zaplati odpovidajici finan¢ni castku. Bytové spoluvlastnictvi mize
vzniknout zapisem do vefejného seznamu (katastru nemovitosti) dle § 1164 zdkona C.
89/2012 Sb., t€émito zpisoby:

- prohlasenim vlastnika

- dohodou spoluvlastniku o oddéleni nebo zruseni ¢i vyporadani spoluvlastnictvi

- dohodou manzelii o vyporddani spolecného jmeéni manzelii bud’ zaniklého, nebo
modifikovaného co do rozsahu.

Témito zplusoby dochdzi k pretvoreni vécného prava k nemovité véci na bytové

spoluvlastnictvi rozdélenim na jednotky. *

Nalezitosti prohlaseni
Obcansky zakonik stanovi minimalni ndlezitosti prohlaSeni pii rozdéleni prava
k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam.
Minimalni zalezitosti jsou:
- udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim vizemi
- udaje o jednotce
- vécna prava, jina prava a jaké zavady prechazejici se vznikem vilastnického prava

k jednotce na vsechny viastniky jednotek nebo alespon na nékteré z nich

K prohlaseni se piilozi:
- nalezitosti stanov spolecenstvi viastnikii jednotek, ma-li vzniknout alespon pét
Jednotek, z nichz maji byt alespon tii ve viastnictvi tri ruznych vlastnikii;
- pudorysy vSech podlazi ¢i jejich schémata, ktera urcuji polohu bytii a spolecnych
casti domu, spolu s udaji o podlahovych plochach byti. (tzv. pasportizace —

projektova dokumentace) *

Zapis prohlaseni do katastru nemovitosti

*2§ 1164 zdkona €. 89/2012 Sb. o )
# SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastnictvi bytu, 2018, s. 36

21



Do katastru nemovitosti se zapisuje vkladem rozdéleni prava k nemovitosti na
vlastnické pravo k jednotkdm [§ 4 odst. 1 pismen. g) katastrdlniho zédkona] na zakladé
prohlaseni (§ 11 odst. 2 katastralniho zakona). *

Dohoda spoluvlastniki

Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout zépisem do vetfejného seznamu také na
zéklad¢ dohody spoluvlastnikli v rdmci odd€leni ze spoluvlastnictvi nebo v rdmci zruseni
a vyporadani spoluvlastnictvi. Dle § 1140 zakona ¢. 89/2012 Sb. se uvadi, ze: ,,Nikdo
nemiize byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvat. *, dale ,, Kazdy ze spoluvlastnikii miize kdykoli
zadat o své oddeéleni ze spoluviastnictvi, lze-li predmét spoluvlastnictvi rozdélit, nebo
o zruSeni spoluvlastnictvi. Nesmi tak, ale zZdadat v nevhodnou dobu nebo jen kujmé

nékterého ze spoluvilastnikii. “ *

Dohoda manZela

Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout pii modifikaci (tj. zméné zakonem
stanoveného rozsahu) nebo vypoiadani spole¢ného jméni. V obou piipadech jde o zanik
spole¢ného jméni manzelll k nemovité veéci a rozdéleni domu, ktery miize byt bud’
samostatnou véci nebo pozemku ¢i prava stavby, které nasledné budou ve vylucném
vlastnictvi kazdého z manZzeli nebo jen jednoho z nich. Vlastnické prdvo muze vzniknout
také dohodou o vypofadani zaniklého spoleéného jméni manzeli (nejCastéji zanikem
manzelstvi). Dohoda o vypofadani, ve které se vymezuji jednotky urci, ktery z manzela se
stane vlastnikem toho daného bytu ¢i bytli. Dohoda o vyporadani nevyzaduje notaisky
zéapis, ale musi obsahovat nalezitosti prohlaseni a musi byt v pisemné formé¢. Dohodu o
vypotadani spole¢ného jméni lze uzaviit 1 za trvani manzelstvi (§ 739 zakona ¢. 89/2012
Sb.), ale dohodu na jejimz zdkladé ma vzniknout bytové spoluvlastnictvi, lze vlozit do

katastru nemovitosti az po zaniku spole¢ného jméni manzeld. *
3.4.3 Rozhodnuti soudu

Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout i rozhodnutim soudu, a to na zakladé¢ téchto
ptipadt dle § 1165 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
- VFizeni o zruSeni a vyporadani spoluviastnictvi

- VFizeni o oddéleni ze spoluvlastnictvi

#§ 4 odst. 1 pism. g) zdkona &. 256/2013 Sb.
*§ 1140 zdkona €. 89/2012 Sb. o )
% SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastnictvi bytu, 2018, s. 42
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- VFizeni o vyporadani spolecného jméni pri jeho zuzeni

- V¥izeni o vyporadani spolecného jméni pri jeho zaniku ¥
3.4.4 Prevod jednotky (prevod vlastnického prava)

Pievod jednotky je nabyti vlastnického prava k jednotce s viili ptivodniho vlastnika.
* Vlastnické pravo k jednotce vznika na strané nabyvatele (nového majitele) a zanika na
strané ptevodce (piivodniho majitele). Vlastnické prdvo vznikd na zakladé pievodni
smlouvy, nejcastéji jde o smlouvy kupni ¢i darovaci.
Predmétem pievodni smlouvy je jednotka:
- Jjednotka, u které vzniklo viastnické pravo jesté za ucinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb.

- jednotka, kterd vznikla dle obcanského zdkontku *

Nabyti vlastnického prava prevodem
Vlastnické pravo k jednotce se ziska vkladem prava do evidence nemovitosti
u pfislusného katastralniho ifadu. Smlouva musi byt platnd a u¢innd, Gi¢innost zapisu je ke
dni podani navrhu o zépis pfislusného katastralniho Gfadu dle § 10 katastralniho zakona.™
Ugastnik povoleni vkladu, je ten, jehoz pravo vznika, méni se &i rozsifuje, v tomto

piipadé, je to nabyvatel a ten jehoZ pravo zanik4, méni se ¢i omezuje je pievodce. °!

Nalezitosti prevodni smlouvy

Smlouva o pfevodu jednotky je pravnim jednadnim, ve kterém jsou fadné
identifikovany smluvni strany (nabyvatel a pfevodce). Podminkou platnosti smlouvy je
zpusobilost pfevadéjicich stran k pravnim jednanim. Dale ve smlouvé o pievodu

vlastnického prava k jednotce musi byt fadné ozna&en predmét pievodu. >

Kupni smlouva
Kupni smlouva je nej€astéjsi typ pravni listiny na zaklad¢, které¢ho dochazi k pfevodu
vlastnického prava k jednotce. Koupé nemovitosti je upravena v § 2128 zékona ¢. 89/2012

Sb. Kupni smlouva je dvoustranné pravni jednani, které zavazuje prodavajiciho odevzdat

47§ 1165 zakona ¢. 89/2012 Sb.

“ PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob¢ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1168, (§ 1099
odst. 6)

*'§ 1099 zakona &. 89/2012 Sb.

0§ 10 zakona ¢&. 256/2013 Sb.

°1'§ 1099 zakona &. 89/2012 Sb.

2§ 1105 zakona &. 89/2012 Sb.
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véc kupujicimu a kupujiciho zavazuje k zaplaceni ceny véci. Jedna se o synallagmatické
pravni jednani, kde obé strany si plni navzajem. >

Kupni smlouva v tomto piipad¢ vyzaduje pisemnou formu a ufedni ovefeni podpist.
Nabyti vlastnického prava k jednotce vznikd vkladem prava do katastru nemovitosti. **
Podstatnymi nalezitostmi jsou predmét kupni smlouvy a jeho kupni cena. ** Pfevodem

vlastnictvi k jednotce zanikd cClenstvi pfevodce v SVJ a Clenem SVJ se nové stava

nabyvatel (kupujici) jednotky. *

Darovaci smlouva

Darovaci smlouva je upravena § 2055 zakona ¢. 89/2012 Sb. a jde o dvoustranné
pravni jednani asynallagmatické. Darovaci smlouvou vlastnik jednotky (darce) pfislibi
vlastnické pravo k jednotce pievést na nabyvatele (obdarovaného), nabyvatel tento dar
piijima.’” Nabyti vlastnického prava k bytu vznika vkladem do katastru nemovitosti. **

V darovaci smlouvé ma byt uveden pfedmét daru, v tomto ptipade€ bytova jednotka.
Déale v darovaci smlouvé musi byt uveden projev vile darce nemovitosti bezlplatné
darovat, a také projev viile obdarovaného dar ptijmout. I tato smlouva vyzaduje pisemnou

formu. ¥

3.4.5 Prechod jednotky (piechod vlastnického prava)

Piechod jednotky je nabyti vlastnického prava k jednotce zejména dédénim.
V obcanském zakoniku je dédické pravo definovano takto: ,, Dédické pravo je prdavo na
poziistalost nebo na pomérny podil z ni. “ ®°
Ucastniky dédického fizeni jsou d&dici, véfitelé zlstavitele nebo event spravce

dédictvi. Je zcela v moci zistavitele, koho ur¢i svym dédicem, zistavitel tak mulize svij

53 PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 2256, (§ 2079
odst. 1)

3§ 2079 zdkona ¢&. 89/2012 Sb.

S PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 2256, (§ 2079
odst. 2)

%6 § 1099 zdkona &. 89/2012 Sb.

S PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 2231, (§ 2055
odst. 1)

8 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J., Katastr nemovitosti, 2. vydani, 2017, s. 89

% PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 2231, (§ 2055
odst. 2)

60§ 1475 odst. 1 zdkona ¢&. 89/2012 Sb.
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majetek ponechat dédéni dle zadkonné posloupnosti nebo muze uréit v zavéti, kdo bude jeho

dédicem. ®

Dle Obc¢anského zakoniku jsou stanoveny tfi dédické tituly:
- deédicka smlouva
- zavet

- zdkon ®

3.5 Prava a povinnosti vlastnika jednotky

Prava a povinnosti vlastnika jednotky jsou definovany v § 1175 az 1184 zakona
¢. 89/2012 Sb. Vlastnik jednotky mé pravo jednotku (svij byt) svobodné spravovat,
vyluéné uzivat, stavebné uvnitt upravovat, dale také ma pravo uZzivat spolecné casti
bytového domu. Vlastnik ovSem nesmi ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych
prav, ani ohrozit, zménit €1 poSkodit spolecné Casti. Dale by mél vlastnik udrzovat sviij byt
v nezdvadném stavu a v dobrém vzhledu jako cely dim. Toto plati i pro spolecné ¢€asti,

které ma vlastnik ve vylu¢ném uzivani.

Povinnosti vlastnika jednotky k drzbé bytu a spoleénych ¢asti
Pravo vyluéného uzivani bytu a spoleénych casti a jejich spravovani odpovida
povinnosti udrzby bytu ¢i drzby spole¢nych ¢asti, které ma vlastnik ve vyluéném uzivani
(napt. balkon). Tato povinnost je uloZena vlastniku jednotky i piesto, ze vlastnik je
povinen platit za spoleéné ¢asti piispévek. *
Vlastnik jednotky ma také prava a povinnosti a témi jsou:
- Fdit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spolecnych casti

- oznamovaci povinnost *

- pravo na sdéleni jména a adresy osoby odpovédné za spravu domu a pozemku %

- prdvo sezndmit se s hospodarenim osoby odpovédné za spravu domu

S PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1545, (§ 1475
odst. 8)

62§ 1476 zdkona ¢. 89/2012 Sb.

8§ 1175 zdkona ¢. 89/2012 Sb.

¢ PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obc¢ansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1262, (§ 1175
odst. 7)

5§ 1176 zdkona ¢. 89/2012 Sb.

% & 1177 zékona &. 89/2012 Sb.

7§ 1178 zdkona ¢. 89/2012 Sb.

8§ 1179 zdkona ¢. 89/2012 Sb.

25



- platit veskeré prispevky na spravu domu a pozemku a také na odménovani osoby
spravujici diim *

- platit zalohy na plnéni souvisejici s uZivanim bytu "’

- umoznit pristup do bytu prFi stavebnich upravach

- povinnost nebranit stavebnim vipravam

- narizeni prodeje jednotky ”

Souhrn prav a povinnosti je obsahem vlastnického prava vlastnika jednotky.
Obcansky zakonik definuje pravo vlastnika takto: ,, Viastnik ma pravo se svym vlastnictvim
v mezich pravniho radu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se
zakazuje nad miru primérenou pomeérum zdvazné rusit prdva jinych osob, jakoZz i
vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim vicelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit. ““ 7

Dochézi zde k provazani v LZPS s vétou: vlastnictvi zavazuje. Vlastnictvi nesmi byt
zneuzito na ukor prav druhych osob nebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi

zajmy. Vykon vlastnictvi nesmi poSkozovat lidské zdravi, pfirodu nebo Zivotni prostiedi

nad miru stanovenou zdkonem. 7

Upravy bytu bez omezeni jiného vlastnika jednotky
Vlastnik jednotky ma pravo si svlij byt pfizplsobit tak, aby mu vyhovoval, pokud
ovSem nezasahuje svymi upravami do vlastnického préva jiného vlastnika jednotky nebo

nenaruluje pravo spoluvlastniki ke spole¢nym prostoram. °

Upravy, kterymi vlastnik bytu zasahuje do vlastnického priva jiného vlastnika
jednotky

Pokud se vlastnik v ramci uprav svého bytu proboura k sousedovi do jiného bytu,
naru$i timto kondnim vlastnické pravo jiného vlastnika bytu. Odpovida timto za ptipadné

zpiisobenou Skodu. Stavebni upravy mohou ztiZit uZivani jednotky dle § 1175 zakona

 § 1180 zakona &. 89/2012 Sb.

70§ 1181 zakona &. 89/2012 Sb.

71'§ 1182 zakona &. 89/2012 Sb.

72§ 1183 zakona &. 89/2012 Sb.

7 § 1184 zakona ¢. 89/2012 Sb.

™ § 1012 z4kona &. 89/2012 Sb.

5 ¢l. 11 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod

6 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastnictvi bytu, 2018, s. 73
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¢. 89/2012 Sb., ovSem pokud jsou realizovany ohleduplné a v ramci mezi, tak Gpravy

nezasahuji do prav jinych vlastnikd jednotek.

Drzba vlastnického prava

Obcansky zékonik pfinesl spoustu zmén také k pojmu drzba, jiz je drzba nazyvana
jako drzba vlastnického prava. ™

DrZba vlastnického préva je definovdna v obCanském zakoniku takto: ,,Vlastnické
pravo drzi ten, kdo se véci ujal, aby ji mél jako vlastnik.“ " Drzitelem vlastnického prava
muze byt ten, kdo se ujme véci. Pokud se drzitel prokdze nabytim drzby, plati, Ze drzba
stale trva ovsem pokud se neprokaze jeji pozbyti (ztraceni).

Pojem drzby je definovan takto: ,,Drzitelem je ten, kdo vykonéava pravo pro sebe.* ®
Predmétem drzby je pravo, které lze drzet a Ize jej ptevést na jinou osobu a déale dovoluje
trvaly nebo opakovany vykon. *' Pravo, které Ize drzet je pravo vlastnické a nasledné dalsi
prava souvisejici s vlastnickym pravem, dale také vécna prava k véci cizi a zavazkova
prava na trvajici ¢i opakované plnéni. *

Jako ptiklad drzby mtize poslouzit koupé véci, pokud ma osoba zdjem koupit si véc
pro sebe a stim, ze ji bude vlastnit, stdva se drzitelem vlastnického prava. Osoba
vykonavajici pravo drzby je chranéna mezi jednotlivci tak 1 vici celé spolecnosti stejné

jako pii vykonu vlastnického prava. ®

Nabyti drzby

Drzitel mize nabyt drzbu bezprostfedné. Jde o nabyti drzby prava k véci, kterou
nikdo nevlastni nebo o svémocné nabyti drzby k véci, kterou nékdo vlastni. *

Drzitel mtze také nabyt drzbu odvozené. A to tak, Ze dosavadni drzitel pfevede svou

drzbu na nového drzitele nebo novy drzitel se ujme drzby jako pravni nastupce

7 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Viastictvi bytu, 2018, s. 74

® Aby drzba drzbou byla aneb co mize byt jejim predmétem. Epravo [online]. 2014 [cit. 2022-02-07].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/aby-drzba-drzbou-byla-aneb-co-muze-byt-jejim-predmetem-
94048.html

7§ 989 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb.

80§ 987 zékona ¢. 89/2012 Sb.

81§ 988 odst. 1 zédkona &. 89/2012 Sb.

22 PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1040, (§ 988 odst. 2)
8 Aby drzba drzbou byla aneb co mize byt jejim pfedmétem. Epravo [online]. 2014 [cit. 2022-02-07].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/aby-drzba-drzbou-byla-aneb-co-muze-byt-jejim-predmetem-
94048 .html

% PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obéansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1043, (§ 990 odst. 1)
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dosavadniho drzitele. Je zde dulezité, v jakém rozsahu mél drzbu dosavadni drzitel a

v jakém ji pievedl.®
Existuji tf1 zpiisoby odvozeného nabyti drzby vlastnického prava:
- véc md v moci prevodce

- véc ma v moci nabyvatel

- véc md v moci tieti osoba *°

3.6 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek je pravnickd osoba, ktera je zplsobila zajisStovat
spravu domu a pozemku. Déle spoleCenstvi vlastnikii je zplsobilé nabyvat prava
a povinnosti souvisejici se spravou domu. *” Dle § 1194 zakona ¢. 89/2012 Sb. je uvedeno,
ze spolecenstvi vlastnikd nesmi podnikat ¢i jakkoliv jinak se podilet na podnikani nebo
jiné ¢innosti podnikateltl nebo byt jejich spoleénikem nebo ¢lenem. * Diive byla upravena
koncepce spoleéenstvi vlastnikii jednotek v zakong ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd. *

Clenstvi ve spoleenstvi vlastnikil je definovano jako &lenstvi, které je neoddélitelng

spojeno s vlastnictvim jednotky. *

3.6.1 Zalozeni a vznik

Spolecenstvi vlastniki zakladaji vlastnici jednotek v domé s nejméné péti jednotkami
a znichz jsou alespon tii ve vlastnictvi nejméné tii riznych vlastnikd. Zalozeni musi
vzniknout nejdéle po vzniku vlastnického prava k prvnimu pievodu jednotky. '

Také mlze dojit k dobrovolnému zaloZeni spolecenstvi na zdkladé dobrovolného
rozhodnuti vSech vlastnikii jednotek v domé, ve kterém je méné nez pét jednotek. *

Spolecenstvi vlastnikill je zaloZeno na zékladé schvaleni stanov a vznika zapisem do

vefejného rejstiku. ”

S PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1043, (§ 990 odst. 2)
% PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1044, (§ 990
odst. 3,4,5)

87§ 1194 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb.

88 § 1194 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb.

¥PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentar, 2. vydani, 2019, s. 1281, (§ 1194
odst. 1).

% § 1194 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb.

1§ 1198 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb.

2 PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1286, (§ 1199
odst. 1)

% PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1287, (§ 1200
odst. 1)
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Stanovy by mély obsahovat tyto nalezitosti:

- ndzev obsahujici slovo , spolecenstvi viastniki* a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi viastnikii vzniklo

- sidlo urcené v domé, pro ktery spolecenstvi viastniku vzniklo, pokud to neni mozné,
tak na jiném misté

- Cclenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek a zpiisob jejich uplatiiovani

- urceni organmii, jejich piisobnosti, poctu clenii volenych organii a jejich funkcni
obdobi, jakoz i zpusobu svolavani, jednadni a usnasent

- urceni prvnich ¢lenu statutarniho organu

- pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych casti

- pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a uhradu

cen sluzeb a pro zpiisob urceni jejich vyse placené jednotlivymi viastniky jednotek

94

3.6.2 Organy spolecenstvi vlastnikii

Organy spolecenstvi vlastnikl se skladaji z nejvyssiho (shromazdéni) a statutarniho
organu (vybor nebo piedseda spoleenstvi vlastnikil). Clenem organu nebo zastupcem
pravnické osoby muze byt pouze plné svépravny a bezithonny ¢loveék dle pravniho piepisu

upravujici Zivnostenské podnikani. *°

Shromazdéni

Shromazdéni je nejvyssi organ spolecenstvi vlastnikli a tvoii jej vSichni vlastnici
jednotek. Kazdy clen jako clen shromdzdéni ma véahu hlasu, dle odpovidajici velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Shromazdéni je usnaseni schopné,
pokud je pfitomna vétSina vlastnika a tvoii nadpolovicni vétSinu hlast podle podila. Pro
pfijeti usneseni je potifeba souhlasu nadpolovicni vétSiny hlast vlastnikdi na schizi
shromézdéni, pokud ovSem zakon ¢i stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlasti pro urcité
otazky.”

Shromazdéni zaseda nejméné jedenkrat do roka dle svolani statutarniho organu nebo

na podnét vlastniki jednotek, kteti maji dohromady vice nez jednu ¢tvrtinu vSech hlast.

% § 1200 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb.

% § 1205 z4kona &. 89/2012 Sb.

% PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1293, (§ 1206
odst. 5)
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Kazdy vlastnik by mél dostat pozvanku na shromazdéni nejméné tficet dnti predem.
K pozvance mohou byt pfipojeny podklady na projednéni, ale nemusi, v tom ptipadé musi

byt uvedeno kdy a kde se miize kazdy ¢len s témito podklady seznamit. *’

Vybor nebo predseda spolecenstvi vlastniki

Vybor ¢i predseda spoleCenstvi piedstavuje statutdrni organ. Statutarni organ svolava
shromazdéni k zasedani. *®

Vybor spolecenstvi vlastnikli musi mit alespon tfi ¢leny. Kazdy ¢len vyboru jedna
samostatné, pokud to neur¢i stanovy jinak. *

Do plisobnosti shromazdéni patii naptiklad: zména stanov, volba a odvolani clent
volenych organil a rozhodovani o vysi jejich odmén, schvaleni Gcetni zdvérky a dalSich
dokumentti souvisejicich s hospodafenim spolecenstvi, schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh

na jejich tthradu apod. '

3.6.3 Zruseni spolecenstvi vlastniku

ZruSeni spolecenstvi vlastnikli vznikd dnem zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkam v domé. !

Pokud bylo spolecenstvi vlastnikli zaloZeno dobrovolné nebo pocet jednotek v domé
klesl pod pét jednotek lze zrusit spolecenstvi vlastniki rozhodnutim vlastnikii jednotek.
V tomto piipadé vlastnici jednotek pfijmou pravidla pro spravu domu a pozemku a pro
piispévky na ni. '

Pokud bylo spolecenstvi zruSeno, neprovadi se likvidace. Povinnosti a prava
prechazeji dnem zéniku spole€enstvi vlastnikl na vlastniky jednotek v poméru stanoveném

dle jejich podild na spole¢nych &astech. '

97 PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2019, s. 1294, (§ 1207
odst. 4,7)

% PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Ob&ansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1292, (§ 1205
odst. 3)

® SYKOROVA, P., Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi, 2015, s. 123

1006 1208 Zékongl ¢. 89/2012 Sb.

"' PETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obéansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1303, (§ 1215
odst. 1)

12 pETROV, VYTISK, BERAN a kol. Obcansky zakonik, Komentaf, 2. vydani, 2019, s. 1304, (§ 1205
odst. 2)

1038 1216 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
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4 Vlastni prace

Vlastni prace je zaméfena piredevSim na spokojenost vlastniki bytovych jednotek se
spravou bytového domu. Prace mé poukazat na problematiku SVJ v historické zastavbé pii
opravach a udrzbéach bytového domu v zavislosti na platné legislative.

Pro analyzu spokojenosti vlastniki byla vybrana ¢tyii SVJ ve mésté Pisek. Kazdé
vybrané SVJ ma jiny pocet vlastniki bytovych jednotek, a proto se mize liSit i spokojenost
vlastnikl se spravou domu.

Pro sbér dat byl vytvoifen prvni strukturovany dotaznik pro piedsedy SVJ a doplnén
naslednym rozhovorem s ptedsedy SVJ. U dvou SV]J je statutdrni organ mésto Pisek a obé
SVIJ zastupuje pani Adamkova. Dalsi SVJ ma za predsedu pana Vojika a posledni SVJ, kde

je predseda pan Pacola.

4.1 Metody pouzité k vyzkumu

Osobni rozhovor

Osobni rozhovor je nejcastéj$i metoda ve sbéru dat v kvalitativnim vyzkumu. DéEli se
na dvé formy individudlni a skupinovy rozhovor. Individualni rozhovor je odehravany
doma pfipadné v zaméstnani dotazovanych nebo na ulici ¢i v ndkupnich centrech. Tazajici

by mél ziskat respondenta k spolupréci. Délka rozhovoru by neméla piekrocit 45 minut. '**

Dotaznik

Dotaznik je nejpouzivanéjsi nastroj pro sbér primarnich Gdaji. Dotaznik pfedstavuje
formular s otdzkami, na které respondenti odpovidaji nebo obsahuji otdzky s variantami
odpovédi. Vyznam dotazniku spociva v ziskavani informaci od respondentii, poskytuje
plynulost rozhovoru, zajiStuje jednotny =zapis ziskanych udaji a také ulehcuje

zpracovavani udaji. '

Strukturovany dotaznik
Strukturovany dotaznik se sklada z pevné logické struktury, kterd musi byt dodrZena

béhem rozhovoru. Dotaznik vyuziva ve vétSing€ piipadl otdzek s uzavienym poctem variant

1 KOTLER, P., WONG, V., SAUNDERS, J., ARMSTRONG, G., Moderni marketing, 2007, s. 413
1% KOZEL, R., Moderni marketingovy vyzkum, 2006, s. 161
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odpovédi. Vyhodou dotazniku je rychlost rozhovoru, jednoduché a srovnatelné

zaznamenani odpovédi a také snadné zpracovani ziskanych udaja. '

Prvni strukturovany dotaznik byl uréen pro ptedsedy spolecenstvi vlastnikl jednotek.
Dotaznik se sklada ze 13 otazek, které se zamétuji na spokojenost predsedii s chodem
bytového domu pod jejich vedenim, ale také zda jsou spokojeni a jak hodnoti vlastniky
bytovych jednotek. Otazky jsou uzavieného i oteviené¢ho typu. Osloveni mohli vybirat
u ne¢kterych otdazek zptedem definované odpovédi nebo u nékterych méli moznost
odpoveédét dle svého nazoru. Posledni tfi otdzky se vénuji charakteristice oslovenych.
Vystupem jsou kvalitativni data. Celkem bylo vyhodnoceno 4 dotazniky.

Druhy strukturovany dotaznik byl uréen pro vlastniky bytovych jednotek. Dotaznik
se sklada z 11 otazek, které¢ se vénuji na spokojenost vlastnikli s chodem a ¢innosti SVJ.
Otazky jsou uzavieného i otevieného typu. Osloveni mohli vybirat u nékterych otazek
z ptedem definované odpoveédi nebo u nékterych meéli moznost odpovédét dle svého
nazoru. Posledni tfi otdzky se vénuji charakteristice oslovenych. Vystupem jsou
kvalitativni data. Celkem bylo vyhodnoceno 79 dotaznikli od vlastnikd bytovych jednotek.

Dotazniky jsou uvedeny v piilohach této prace.

4.2 Vybrana Spolecenstvi vlastnikii jednotek

4.2.1 Spolecenstvi vlastnikii jednotek domu ¢. p. 388/3

“

. R

Obrazek 1-zdroj: viastni foto

%6 KOZEL, R., Moderni marketingovy vyzkum, 2006, s. 163
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Bytovy dim se nachéazi v Jablonského ulici ve mésté Pisku. Bytovy dim ma Ctyfi
patra a nachazi se zde 16 bytovych jednotek.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek vzniklo dne 23. kvétna 2007. Statutarni organ
predstavuje Mésto Pisek, jehoz vykon zastupuje Ivana Adamkova od roku 2016.

Bytovy dim povétil spravou domu a vedeni ucetnictvi domu Domovni a bytovou

spravu meésta Pisku se sidlem Fiignerovo nameésti 42, 397 01 Pisek.

4.2.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek domu ¢&. p. 1814

Obrdzek 2-zdroj: viasmi foto

Bytovy dim se nachazi v Otavské ulici v Pisku. Bytovy diim ma tfinact pater a
nachdazi se zde Sedesat pét bytovych jednotek.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek vzniklo dne 23. kvétna 2002. Statutdrni organ je
tvofen vyborem, ktery se sklada ze tfi ¢lenii. Pfedseda vyboru je Jan Pacola od roku 2016.

Bytovy dim povéfil spravou domu a vedeni ucetnictvi domu Domovni a bytovou

spravu meésta Pisku se sidlem Filignerovo nameésti 42, 397 01 Pisek.

33



4.2.3 Spolecenstvi vlastnikii jednotek domu ¢. p. 1799

Obrazek 3-zdroj: vlastni foto

Bytovy dim se nachédzi v Otavské ulici v Pisku. Bytovy diim ma tfinact pater a
nachazi se zde Sedesat pét bytovych jednotek.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek vzniklo dne 15. kvétna 2002. Statutarni organ
predstavuje Mésto Pisek, jehoz vykon zastupuje Ivana Adamkova od roku 2016.

Bytovy dim povétil spravou domu a vedeni ucetnictvi domu Domovni a bytovou

spravu meésta Pisku se sidlem Fiignerovo nameésti 42, 397 01 Pisek.

4.2.4 Spolecenstvi vlastniki jednotek domu ¢. p. 579/1

Obrazek 4-zdroj: viastni foto
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Bytovy diim je umistény v historické ¢asti mésta Pisku. Bytovy dim se nachazi na
Husové namésti. V budové je pét bytovych jednotek a jeden nebytovy prostor. Budova ma
dvé patra.

Umistnéni bytového domu v historické ¢asti mésta nese urcitd omezeni v zavislosti
na stanoviska Méstského ufadu Pisek, odboru vystavby a uzemniho planovani, odd€leni
uzemniho plénovéani a pamatkové péce. Pii opravach a udrzbé domu je potieba Zzadat
pamatkovou péci o piezkoumani a schvaleni riznych tprav ¢i oprav. Tato ¢innost se fidi
zakonem ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Jedna se napt. o vyménu starych oken za nova, ktera museji byt dievéna a splnovat
urcitd kritéria. Pokud dojde k poruSeni zdkona o pamatkové péci a nejsou opravy
provedeny se stanoviskem orgdnu statni pamdatkové péce. Tak mulze piisluSny organ
pamatkové péce pozadovat napravu stavu v souladu se svym stanoviskem. Pfipadné miize
ulozit sankci za poruseni pamatkového zakona.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek vzniklo dne 21. fijna 2003. Bylo zaloZzeno na ucelem
spravy, provozu a oprav spole¢nych ¢asti domu. Jménem Spole€enstvi vlastnikli jednotek
jedna navenek povéetfeny vlastnik. Povéfenym vlastnikem mize byt pouze vlastnik jednotky
v domé. Tim je Tomas Vojik od roku 2005. Povétreny vlastnik nepobird Zadnou odménu.

Pravni poradenstvi pro SVJ zajistuje Ing. Jifi MaSek z Domovni a bytové spravy
mésta Pisku.

Bytovy dim povéfil spravou domu a vedeni ucetnictvi domu Domovni a bytovou

spravu mésta Pisku se sidlem Filignerovo nameésti 42, 397 01 Pisek.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Vyhodnoceni dotazniki pro prredsedy SVJ

Vyuzivani externiho spravce bytového domu
3.1

2.9
2.8
2.7
2.6
2.5
2.4
2.3
2.2

ano ne
MW Respondenti

Graf 1-Vyuzivani externiho spravce bytového domu

Otazka ¢. 1 je zaméfena na to, zda SVJ vyuZiva externiho spravce bytového domu.
Na otdzku odpovédéli dva predsedové ano a jeden ne.

Otazka ¢. 2 je zaméfena na odpovéd’ ano u predchozi otazky. Tato otdzka
nevyzadovala grafické zobrazeni. Pokud odpovédéli ano, jako diivod uvedli, ze spravce
poskytuje komplexni spravu domu, na kterou by c¢lenové vyboru neméli pfi svém
zaméstnani Cas. Déle spravce DBS Pisek, je organizace ziizena méstem Pisek pro bytovy
fond meésta Pisek. Ti, ktefi vyuzivaji externiho spravce, dale uvedli, ze se jim osvédcuje

a prozatim by ho neménili. A SVJ, které nemé externiho spravce uvedlo, ze jim to takto

vyhovuje.
Uplatfiované znalosti pfi fizeni SV)J
2.5
2
15
1
0 .

pracovni zkusenosti ze Skoly samostané nastudovani jiné
W Respondenti

Graf 2-Uplatiované znalosti pri rizeni SVJ
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Otazka ¢. 3 se zabyva, odkud maji predsedové své znalosti uplatiiované pii fizeni
SVI. Predsedové uvedli, ze uplatiiované znalosti ziskavaji z pracovnich zkuSenosti nebo

diky samostatnému nastudovani.

Nahlizeni do prdvnich norem ¢i zdkon(
2.5

15

[EEN

0.5

ano ne pomérné ano pomérné ne
W Respondenti
Graf'3-Nahlizeni do pravnich norem ¢i zakonii
Otéazka C. 4, 5 se tykd, zda predsedové nahlizeji ¢asto do pravnich norem ¢i zakonu
a zda, znaji podrobné § 1158-1222 o bytovém spoluvlastnictvi. Z odpovédi vyplyva, Ze

50 % nahlizi do pravnich norem a zbylych 50 % pomérn€ nenahlizi do pravnich norem

a zakonu.
Podrobnd znalost § 1158-1222
3.5
3
2.5
2
1.5
1
N N
0

ano pomérné ano pomérné ne
W Respondenti

Graf 4-Podrobna znalost § 1158-1222

Na otdzku €. 5, zda znaji podrobné § 1158-1222 odpovédéli tii dotazovani pomérné
ano ajeden ne. Déle néktefi uvedli, Ze vyuzivaji pravni poradenstvi pravnika, proto

nemuseji znat podrobné § 1158-1222 o bytovém spoluvlastnictvi.
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Zajem o chod SVJ ze strany vlastnik(
4.5

3.5
2.5
15
0.5
ano ne pomérné ano pomérné ne
W Respondenti

Graf 5-Zdjem o chod SVJ ze strany viastnikii

Dle odpovédi na otazku €. 6 jednoznacné vyplyva, ze vlastnici bytovych jednotek dle
piedsedi SVJ se pomérné nezajimaji o chod SVJ. To naznacuje, ze vlastnici bytovych
jednotek jsou radi, Ze nemaji zbytecnou starost a odpovédnost za chod domu.

Otazky ¢. 7, 8, 9 jsou zaméfeny na cCetnost shromazdéni SVJ, na procentudlnim
vyjadfeni ucasti vlastnikli a také na spokojenosti piedsedi s pristupem vlastnikd bytovych
jednotek SVJ. Otazka ¢. 7 nevyzadovala grafické zobrazeni. Shroméazdéni u vSech
spolecenstvi vlastnikil jednotek probihaji 1x rocné, to pfedstavuje dle zdkona povinnost.

Otazka ¢&. 8 nevyzadovala grafické zobrazeni. Utast na shromazdéni nelze
jednoznaéné uréit jednim &islem, kazdé SVJ ma jinou procentualni ucast. Ugast pohybujici
se mezi 80 aZ 100 % je u dvou SVJ, to znamend, Ze shromdzdéni je usndSenischopné. Ale u
zbylych dvou SVIJ je ucast kolem 50 az 60 %. To ptedstavuje problém pii hlasovani,

protoze shromazdéni neni usnaSenischopné.
Spokojenost s pristupem vlastnik(
35
2.5

15
0'5 .
0
ano ne pomérné ano pomérné ne
W Respondenti
Graf 6-Spokojenost predsedit s pristupem viastniki
Otazka €. 9 se tyka spokojenosti pfedsedu s piistupem vlastnikli k SVJ, je vyjadiena

ve vetsSing jako odpovéd pomérné ano, u jednoho byla odpovéd pomérné ne. Bohuzel se
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najde spiSe par vlastnikt, kteti se opravdu zajimaji o chod SVJ a aktivné se na ném podileji

dle rozhovort s predsedy.

Hodnoceni vedeni spravy domu z pohledu

predsedy

2.5

2
1.5

1
0.5

0 v v v v

ano ne pomerne ano pomerne ne

M Respondenti

Graf'7-Hodnoceni vedent spravy domu

Otazka ¢. 10 se zabyvd hodnocenim vedeni spravy domu z pohledu piedsedy.
Z odpovédi vyplyva, ze dotazovani (pfedsedové) jsou pomeérné ¢i jednoznacné spokojeni
se spravou domu pod jejich vedenim.

Posledni otazky ¢. 11, 12, 13 jsou zaméteny na pohlavi, vék a vzdélani. Dotazovani
se skladaji ze tii osob, dva muzi a jedna Zena, kterd zastupuje dvé SVJ. Kazdy dotazovany

je v jiné vékové skupiné. Otazky €. 11 a 12 nevyzadovaly grafické zobrazeni.

Vék respondentl
2.5

1.5

0.5

40-50 let 50-60 let 60-70 let
W Respondenti

Graf 8-Vék respondentii

V¢ekova hranice se pohybuje od 45 do 65 let. SttedoSkolské vzdélani pfedstavuje pro

vSechny predsedy nejvyssi dosazené vzdélani.
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5.2. Vyhodnoceni dotaznikii pro vlastniky bytovych jednotek

Druh bydleni

70
60
50
40
30
20
10

Osobni vlastnictvi Bydleni v ndjmu
W Respondenti

Graf'9-Druh bydleni

Otazka ¢. 1 je zaméfena na to, zda byt ve kterém, dotazovany bydli je v osobnim
vlastnictvi nebo bydli v byté ndjemnim. Byt v osobnim vlastnictvi ma 65 vlastnikli oproti
tomu vnamu bydli pouze 14 dotazovanych. Ve vétsiné ptipadi byty, které jsou
pronajimany, vlastni Domovni bytova sprava mésta Pisek. Dle dalSich rozhovort
s ostatnimi vlastniky si mnozi stézuji pravé na lidi, kteti bydli v ndjmech. Dochazi zde

k Castému stiidani najemnik, kteti nejsou tak Casto piizptsobivy.

Kolik let bydli respondenti v daném bytovém

domé
20
16
12
8
4 « 11
0 1-9 let 10-19 let 20-29 let 30-39 let 40-49 let 50 a vice

W Respondenti

Graf 10-Jak dlouho respondenti bydli v bytovém domé.

Otazka ¢. 2 se zabyva, jak dlouho respondenti bydli v daném bytovém domg.
Vyplyva zde, ze 19,1 % (15) respondenti bydli v dom¢ v rozmezi od 1 roku do 9 let,
dalsich 24,1 % (19) respondentii bydli v rozmezi od 10 let do 19 let, 21,7 % (17)
respondentl bydli v rozmezi od 20 do 29 let, 5,1 % (4) respondentt bydli v rozmezi od 30
do 39 let. 19,2 % (15) respondenti bydli zde v rozmezi od 40 do 49 let. A posledni skupinu
tvoti 11,4 % (9) respondentd, kteti zde bydli v rozmezi od 50 a vice let.
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Zajem o spravu domu

30
25

20
15
10
0 .

pomerne ano pomerne ne

€]

W Dotazovani

Graf'11-Zajem o spravu domu

Dle otazky ¢. 3 vyplyva, ze 28 dotazovanych se zajimd o sprdvu domu v jasné
odpovédi ano, dalSich 21 dotazovanych zvolilo jako odpovéd’ pomérné ano. Dotazovanych,
kteti zvolili odpovéd’ ne, bylo 22 a kteti pomérné ne 8. V porovnani s odpovéd'mi predsedi

SVIJ a vlastnikl vyplyva, Ze zde neni stejny ndzor na to, zda se vlastnici zajimaji o spravu

domu.
Ucast vlastnik(l na schlzich SVJ
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Graf 12-Uéast viasmikii na schiizich SVJ
Otazka ¢. 4 se tykd, zda vlastnici bytovych jednotek se castni na schiizich SVJ.
V tomto ptipadé jako odpovéd’ ano zvolilo 30 vlastnikli, opovéd pomérné¢ ano zvolilo
16 vlastnikti. Odpovéd’ ne zvolilo 27 vlastnikli, ovsem odpovéd’ pomérné ne zvolilo pouze

6 vlastnikii bytovych jednotek.

41



Dobte spravovany dim
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Graf 13-Zda je ditm dobre spravovan

Otazka ¢. 5 je zaméfena na spravu bytového domu, zda vlastnici povazuji dim za
dobfe spravovan SVIJ. Prevazovala zde odpovéd pomérné€ ano, a to az od 34 dotazovych.
Jako odpovéd’ ano zvolilo 22 vlastnikl, opovéd ne 12 vlastnikii a posledni odpovéd’
pomérné ne zvolilo 11 vlastnikli. V ptipad¢, ze se jedna o dvé SVIJ, které maji obé po 64
bytovych jednotek je zde vidét dobrou spravu bytového domu na prvni pohled. Bytové
domy maji nové fasady, nova okna a také nové balkony. U SVIJ s 16 bytovymi jednotkami,
méa kazdy dle svého uvazeni vyménénd okna. Také zde maji néktefi vlastnici nové
namontované balkény, které jim jisté zajisti vétSi zhodnoceni bytu. U SVJ v historické
zastavbe plisobi dim na prvni dojem velmi pékné a opeovavané viz. obrazek vyse.

PFijmani navrhl pro SVJ
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Graf 14-Prijmani navrhii pro SVJ od respondentii
Otazka €. 6 se tyka ptijimani navrhi pro SVJ od samotnych vlastnikd na vylepseni ¢i
opravu domu. Dle vysledki prevazuje odpovéd pomérné ano u 28 respondentti. Odpoved’
ne zvolilo 25 respondentli. Jasna odpovéd’ ano je jen u 18 respondentii a pomérné ne

u pouhych 8 respondentd.
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Spokojenost viastnikl bytovych jednotek se
spravou domu
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Graf'15-Spokojenost viastnikii se spravou domu

Otazka ¢. 7, 8 se zabyvaji spokojenosti vlastnikii bytovych jednotek se spravou
domu. Uplnou spokojenost odpovédi ano potvrdilo 29,1 % (23) vlastnikii, odpovéd
pomérné ano vyuzilo 40,5 % (32). Nespokojenost zde vyjadtilo 15,2 % (12) vlastniktl a

odpovéd’ pomérné nespokojeni uvedlo také 15,2 % (12) vlastnikd.

Na nespokojenost vlastnikii navazuje otazka €. 8, kde vlastnici uvedli, co by zménili

na spravé bytového domu.

Zmény uvedené vlastniky:

Spokojenost vlastnikii se spravou domu se vdze nejenom na chod a Cinnost SVJ.
Spokojenost vlastnikli ovliviiuji také mezilidské vztahy s ostatnimi vlastniky, ale i vybor
SVJ. Dle rozhovorli s né&kterymi vlastniky vyplyva, Ze pravé SVI se 64 bytovymi
jednotkami je jako jedna velka ,,vesnice®, kde se lidé neznaji. To ma vliv i pfi schiizich
SV, kde je tézké se sejit a odhlasovat diilezité jednani, pokud zde neni dostatek vlastnika

bytovych jednotek. Oproti tomu v SVJ, kde je pouze 5 bytovych jednotek si vSichni vyjdou

aktivnéj$i zapojeni vlastnikll a ndjemct byt
stale se zvedajici castka do fondu oprav
problém vidi u byti, které pronajima DBS Pisek
zména vyboru, nelibi se celkovy chod SVJ

veEtsi zajem o schlize, 1épe by se hlasovala na shromazdéni
provadét pouze nezbytné nutné opravy
aktivnéjsi zapojeni vlastnikt, kteti byty pronajimaji a nestaraji se o chod SVIJ
pfijimat vice podnétli a navrhl na Gdrzbu a opravy domu ze stran vlastnika

veétsi informovanost od vyboru
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vstiic. Mezilidské vztahy téchto vlastniki jsou dle rozhort velmi pékné a vstiicné, to

potvrdil 1 pfedseda pan Vojik.

Zhodnoceni bytu do budoucna

40
35
30

25

20

15

E .
0

pomerne ano pomerne ne

(€]

W Respondenti
Graf 16-Zhodnoceni bytu do budoucna
Otazka €. 9 je zamétena na zhodnoceni bytu do budoucna pti dobré spravé bytového
domu. Nejcastéjsi odpovéd’ ano byla zvolena ve 37 ptipadech. Odpovéd pomérné ano
zvolilo 27 dotazovanych. Nesouhlasi 13 dotazovanych a 2 dotazovani odpovédéli pomérné

ne.

Pohlavi respondentt

Zena

MW Respondenti
Graf'17-Pohlavi respondentii
Posledni dvé otazky jsou zaméfeny na charakteristiku respondentii. Pohlavi zena
prevazuje nad muzem podle vysledktl. Zen odpovédélo 43 a muzi 36, ale mnohdy osloveni

ziji v manzelstvi a odpovidal pouze jeden.
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Kategorie dle véku respondentu
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Graf 18-Kategorie dle véku respondentii
Respondenti byly rozfazeni dle véku do kategorii od 20-29 let, kde bylo 8 % (4)
respondenti, od 30-39 let 12 % (10) respondentti, od 40-49 let 24 % (19) respondentii, od
50-59 let 18 % (15) respondenttl, od 60-69 let 18 % (15) respondentti, od 70-79 14 % (11)
respondentll. V posledni kategorii od 80 let a vice je 6 % (5) respondentl.
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6 Zhodnoceni

Spokojenost vlastniki se spravou domu je ovliviiovana riznymi faktory, kterymi
jsou mezilidské vztahy s ostatnimi vlastniky bytovych jednotek, také prostredi, ve kterém
se jejich bytovy diim nachazi nebo jak jejich bytovy dim vypada a jak na né plsobi. Ve
vétsing piipadd, 1ze poznat na prvni pohled, zda je dim dobfe spravovan.

Vétsi spokojenost vlastnikd bytovych jednotek vyplyva z dotaznikového Setfeni dle
odpoveédi u mensich SVJ, kterymi jsou SVJ v historické zastavbé na Husové nameésti a SVJ
v Jablonského ulici. Oba bytové domy se nachéazeji v klidnéjsi lokalité a bliZze do centra
mésta. Lidé tvoii mensi kolektiv, vice se znaji, maji k sob€ bliz. Vychazeji si vstiic a ziji
ve vetsi sounalezitosti. Také spolu 1épe komunikuji, a to nejen pfti schiizich SVJ. Tyto SVJ
maji vétsi prehled o jednotlivych vlastnicich. Vlastnici bytovych jednotek projevuji také
mnohem vétsi zdjem o chod a ¢innost SVJ. Je zde kladen vétsi dlraz na zdjem o spravu
bytového domu. Je zde také vétsi icast na jiz zminovanych schtzich, kde je potieba
odhlasovat diilezitd jednani.
bytového domu, ale ne vSichni jako je to u mensich SVJ. Lokalita obou bytovych domi je
také blizko centra, ovSem neni to tak klidna ¢ast mésta Pisek. Lidé zde tvori mnohem vétsi
kolektiv, kazdé z SVJ ma 64 bytovych jednotek. Vlastnici bytovych jednotek k sobé
nemaji tak blizko, neznaji se, jak uz bylo zminéno dle vlastnikii je to jedna ,,velka
vesnice“. Je zde velky pocet domacnosti, které vytvari dojem kumulace lidi. Mezilidské
vztahy zde nejsou tak vstficné a plsobi chladnym dojmem. Z toho vyplyva horsi
komunikace mezi vlastniky, kterd neni pfinosna ani pro chod SVJ. Vlastnici ve vétSing
chodi na schiize SVJ, ale ucast zde neni velika, to mize byt problém pii hlasovani.
Mnohdy vlastnici chodi na schlize jednou za rok pouze z principu, 1 kdyz nejevi az tak

velky zajem o spravu domu.
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7 Zavér

Obsah zavéru vyplyva z dotaznikového Setfeni od predsedi SVJ a také od
vlastniki bytovych jednotek.

Dotaznikové Setfeni od piedsedi SVJ poukédzalo na vyuZivani externiho spravce
bytového domu u tii SVJ. Znalosti dotazovanych jsou nejcastéji ziskané z pracovnich
zkuSenosti nebo pifipadné ze samostudia. Nahlizeni do pravnich norem vyuziva pouze 50
% dotazovanych, zbylych 50 % dotazovanych vyuziva pradvni poradenstvi. Dotazovani
pfedsedové SVIJ uvedli, ze vétSina vlastnikli bytovych jednotek nejevi zajem o chod
a ¢innost SVJ. Utast na shromazdéni se pohybuje kolem 80-100 % u SVJ na Husové
namésti a u SVJ v Jablonského ulici. Ugast kolem 50-60 % je u obou SVJ nachazejici se
v Otavské ulici. Predsedové uvedli, Ze jsou spokojeni se spravou domu pod jejich
vedenim.

Z dotaznikového Setfeni zamétené na vlastniky bytovych jednotek nebo néjemct
vyplyva, ze 65 dotazovanych z 79 bydli v bytové jednotce v osobnim vlastnictvi.
Nejcastéjsi vékova skupina vlastniki bytovych jednotek se pohybuje v rozmezi od 40 do
49 let. Délka bydleni dotazovanych v bytovém domé ptevlada v rozmezi od 10 do 19 let.
Dle odpovédi lze uvést, ze dotazovani maji zajem o spravu domu. Dotazovani uvedli, ze
bytovy dim, ve kterém bydli je pomérn¢ dobie spravovan. SVJ pomérné ptijima navrhy od
vlastniki bytovych jednotek na opravy, udrzbu piipadné¢ néjaké zmeny. Spokojenost
dotazovanych se spravou bytového domu prevlada ve vSech bytovych domech. Dobré

sprava SVJ miize rozhodné¢ zhodnotit bytové jednotky do budoucna dle 37 odpovédi ano.
Bytovy diim umistény v historické ¢asti mésta nese urcita omezeni pii opravach

nebo udrzbé domu v zavislosti na stanoviscich Méstského itadu Pisek, odboru vystavby

a uzemniho planovani, oddéleni izemniho pldnovani a pamatkové péce.
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Priloha 1-Dotaznik pro predsedy SVJ
Otazky k rozhovoru pro predsedu SVI
Otazka €. 1 Vyufiva vaide 5V externiho spravce bytového domu?
ano ne
Otadzka ¢. 2 Pokud ano, tak pro€? A zda se osvédéuje a neuvaZujete o zméné?
Otarzka €. 3 Znalosti, které uplatfiujete pfi fizeni 5V] jste ziskal/a?
ze Skoly pracovni zkuZenosti samostatné nastudovani  jine
Otazka £.4 NahliZite ¢asto do pravnich norem &i zakon(?
anc pomérné anoc ne pomeérné ne
Otazka €. 5 Znate podrobné § 1158 — 1222 o bytoveém spoluvlastnictvi?
anc pomérné anoc ne pomeérné ne
Otdzka €. 6 Zajimaji se vlastnici jednotek o chod SVI7
ano pomérné anoc ne pomérné ne
Otazka €. 7 Jak €asto probihaji shremaidéni SVI7?
1x roéné 2xrocéné £&ijiné
Otazka €. 8 V jakém % vyjadfeni chodi clenové na shromazdéni Sv) ?
Otazka €. 9 Jste spokojen/a s piistupem viastnikd k svI?
anc pomérné ano ne pomérné ne
Otazka £. 10 Myslite si, Ze ddm pod Vaiim vedenim dobfe spravovén?
anoc pomeérné ano ne pomérné ne
Otazka €. 11 Jaké je vase pohlavi?
fena  mui
Otazka €. 12 Jaky je Vas vék?
Otazka €. 13Jaké je vaie nejvyisi dosaiené vzdélani?

zakladni stfedoskolské s maturitou vyuéeni VOS5 VS
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Priloha 2-Dotaznik pro viastniky bytovych jednotek

VaZena pani, vaieny pane,

mé jméno je Anna Bihova a jsem studentkou Ceské zemédSlcke univerzity a chtéla bych Vés
poprosit o vwplnéni kratkého dotzzniku. Dotaznik sloui ke sbéru informaci o spravé bytového
domu a jejim SV, Udaje ziskané z dotazniku jseu anonymni a pesloudi pouze k wwpracovani mé
bakalarske prace Byt jako predmét viastnictvi. Rada bych Vam podékovala za Vas &as a ochotu.

Poufité zkratky: SVI-Spoledenstvi viastnikd jednotek

Vaie odpovédi prosim zakrouZkujte.

Otazka €. 1 Zda byt, ve kterém bydlite je v osobnim viastnictvi nebo bydlite v ngjmu?
osobniviastnicowi  bydlite v najmu

Otazka £. 2 Jak dlouho bydlite v daném bytovém domé?

Otazka €. 3 Zda se zajimate o spravu domu?

ano  pomérnéano ne pomérné ne

Otdzka £. 4 Zda chodite na schize [shromaZdéni) 5VI7?

ano  pomérnéano ne pomérné ne

Otdzka £ 5 Je dim dle Vas dobfe spravovan SVI7

ano  pomérnéano ne pomérné ne

Otazka . 6 Prijima od Vas SV] ndavrhy ma wwlepieni Ci opravy domu?
anoc  pomérné ano  ne poméerné ne

Otazka €. 7 Zda jste spokojeni se spravou domu dle Vaseho nazoru?
anoc  pomérné ano  ne poméerné ne

Otarka €. & Pokud ne, napizte co byste zménili?

Otdzka €. 9 Zda si myslite, fe dobrd sprava 5V] mife pomoct pfi lepsim zhodnoceni bytu do
budoucna?

ano  pomérné ano ne pomérng ne

Otazka €. 10 Jake je vase pohlavi?

miui iena

Otazka €. 11 Jaky je Vas vék?

20-29 30-39 40-4% 50-59 E0-69 TJ0-79 BOavice
DEkuji. Rinova

m
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