Ceska zemédélska univerzita v Praze
Provozné ekonomicka fakulta

Katedra prava

Bakalarska prace

Verejnopravni povinnosti pri spravé SVJ

Jan LUKES

© 2024 CZU v Praze






CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Jan Lukes

Verejna sprava a regionalni rozvoj — c.v. Klatovy

Nazev prace

Verejnopravni povinnosti pfi spravé SV)

Ndzev anglicky

Public law obligations in the administration of the unit owners’ community

Cile prace
Cilem bakalarské prace je podat vyklad institutu spolecenstvi vlastnik(l jednotek (SVJ) spolu s pfehledem
vefejnoprdvnich povinnosti souvisejicich se spravou nemovitosti v ndvaznosti na platnou pravni Upravu.

Dil¢im cilem prace je zhodnotit fungovani vybraného SVJ z pohledu dodrzovani téchto verejnopravnich
povinnosti a navrhnout pfipadné zmény ke zefektivnéni spravy SVJ.

Metodika

Teoreticka ¢ast bude zpracovana formou literarni a pravni reSerSe zamérené na problematiku SVJ a vyme-
zeni prav a povinnosti s ¢innosti SVJ spojenych.

Prakticka ¢ast bude zpracovana formou ptipadové studie ve vybraném SVJ, s analyzou plnéni pravnich po-
vinnosti, a naslednou syntézou informaci k formulaci doporuceni.

Oficialni dokument * Ceskd zemédélska univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha - Suchdol



Doporuceny rozsah prace
30-40 stran

Klicova slova
Spolecenstvi vlastnikl jednotek, SVJ, vlastnici byt(, sprava bytového domu, spradva nemovitosti

Doporucené zdroje informaci

DUREC, M. Uéetnictvi spolecenstvi vlastnikd jednotek v praxi. Praha: GRADA, 2019, ISBN 9788027122523

FILIP, V. Spole&enstvi vlastnikl jednotek. Prakticka prirucka. Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, ISBN:
978-807598-863-8

KVITKOVA, Adriana, Alexandra KALANDARISVILI a Jakub HRCEK. Préva a povinnosti vlastniké byt dle
aktualnich judikatl: soudni vyklad nejasnych pravidel v SVJ. Praha: Verlag Dashofer, 2022. ISBN
978-80-7635-097-7.

Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh., o Upravé nékterych zéleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, llona STROSOVA a Monika STYSOVA. Vlastnictvi
a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017. ISBN 978-80-271-0610-3.

PRUCHA, Petr. Stavebni zdkon: prakticky komentét. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020. ISBN
978-80-7502-400-8.

SPACIL, JiFi. Vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2022.
ISBN 978-80-7400-885-6.

Zakon ¢. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byt( a nebytovych prostorli v domé s byty

Zakon ¢. 89/2012 Sh., obéansky zakonik

ZITEK, A. Spole&enstvi vlastnik( jednotek. Prakticky a bez obav. Praha: C. H. Beck, 2022. ISBN
978-80-7400-872-6

Pfredbéiny termin obhajoby
2023/24 LS - PEF

Vedouci prace
Mgr. et Mgr. Martin Langpaul

Garantujici pracovisté
Katedra prava

Elektronicky schvéleno dne 30. 6. 2023 Elektronicky schvéleno dne 3. 11. 2023
Ing. JUDr. Eva Daniela Cvik, Ph.D. et Ph.D. doc. Ing. Tomas Subrt, Ph.D.
Vedouci katedry Dékan

V Praze dne 15. 03. 2024

Oficialni dokument * Ceskd zemédélska univerzita v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze svou bakaldfskou praci "Vefejnopravni povinnosti pii spravé SVJ"
jsem vypracoval samostatné pod vedenim vedouciho bakaladfské prace a s pouzitim odborné
literatury a dalSich informacnich zdroju, které jsou citovany v praci a uvedeny v seznamu
pouzitych zdroji na konci price. Jako autor uvedené bakaldiské prace dale prohlasuji, Ze

jsem v souvislosti s jejim vytvoifenim neporusil autorskd prava tfetich osob.

V Praze dne 15. 03. 2024




Podékovani

Rad bych touto cestou pod€koval panu Mgr. et Mgr. Martinu Langpaulovi za
odborné konzultace, vstiicny piistup, cenné rady, piipominky a za metodické vedeni mé
bakalafské prace. Mé podékovani patii dale i statutdrnimu organu nejmenovaného SVJ, ktery

mi poskytl data a zapiij¢il dokumentaci potfebnou pro provedeni analyzy.



Verejnopravni povinnosti pri spravé SVJ

Abstrakt

Tato bakaldiska prace je zaméfena na problematiku vefejnopravnich povinnosti,
které souvisi s ¢innostmi pfi spraveé bytového domu spolecenstvim vlastnikil jednotek a s tim
souvisejiciho samotného vlastnictvi bytt.

Prace je rozdélena do dvou Casti na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické ¢asti jsou
zpracovany zakladni podminky a zpracovana pravidla pro zaloZeni, vznik a existenci této
pravnické osoby, vychdzejici z platného zné€ni nového obcfanského zakoniku, jsou zde
zminéna i zdkladni pravidla a podminky zaniku této pravnické osoby a vymezen institut
spolecenstvi vlastnikil jednotek. Déle jsou v teoretické ¢asti vymezeny zdkladni orgdny této
pravnické osoby a vymezeny zdkladni povinnosti plynouci této pravnické osob€ pii spraveé
domu apozemku v souvislosti s vefejnou spravou. V dalSi casti jsou pak vymezeny
konkrétni vefejnospravni povinnosti, souvisejici se samotnou spravou nemovitosti.

Dil¢im cilem prace je zhodnotit fungovéani vybraného spoleCenstvi vlastnikli jednotek
z pohledu dodrZovéni téchto vefejnopravnich povinnosti, vymezenych v teoretické casti,
zhodnotit pfistup statutdrniho orgdnu k t€émto povinnostem a pravidlim a navrhnout

ptipadné zmény ke zefektivnéni spravy tohoto spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Klic¢ova slova: Spolecenstvi vlastniki jednotek, SVJ, vlastnici byti, sprava bytového domu,

sprava nemovitosti,



Public law obligations in the administration of the unit

owners' community

Abstract

This bachelor's thesis is focused on the issue of public law obligations, which are
related to activities in the management of an apartment building by a community of unit
owners and the associated ownership of apartments itself.

The work is divided into two parts, a theoretical and a practical part. In the theoretical part,
the basic conditions and rules for the establishment, creation and existence of this legal entity
are elaborated, based on the valid wording of the new Civil Code, the basic rules and
conditions for the dissolution of this legal entity are also mentioned here, and the institution
of the community of unit owners is defined. Furthermore, in the theoretical part, the basic
bodies of this legal entity are defined and the basic obligations arising from this legal entity
in the management of the house and land in connection with public administration are
defined. In the next part, specific public administration obligations related to the
management of the real estate are defined.

The partial objective of the work is to evaluate the functioning of the selected association of
unit owners from the point of view of compliance with these public law obligations, defined
in the theoretical part, to evaluate the approach of the statutory body to these obligations and
rules and to propose possible changes to make the administration of this association of unit

owners more efficient.

Keywords: Community of unit owners, SVJ, apartment owners, apartment building

management, property management,
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1 Uvod

Ve své bakalafské praci si kladu za cil shrnout a popsat sou¢asnou pravni Upravu
spolecenstvi vlastnikli jednotek (ddle SVJ) ve vztahu k vefejnopravnim povinnostem,
vyplyvajicim z platnych pravnich piedpist. Zaroven hodlam aplikovat tyto poznatky na
nejmenované SVJ a zjistit a zhodnotit u nejmenovaného spolecenstvi vlastnikii, dodrzovani
téchto zakonnych povinnosti.

Téma této prace jsem si vybral z nékolika diivodl. Se svoji rodinou bydlim v domé,
ktery ma ¢tyfi vchody, kazdy s dvanécti byty, ve kterém v disledku prodeji méstskych byt
od roku 2005 vzniklo spolecenstvi vlastnikli jednotek. Pravidelné¢ navstévuji shromazdeéni
vlastnikli, kde jsem vyslechl rizné pozadavky jednotlivych vlastnikd, byl jsem pfitomen
diskuzim a n¢kdy i konfliktim mezi samotnymi vlastniky. Z téchto shromaZdéni jsem zjistil,
Ze vétSina vlastnikil nemd ani zakladni povédomdi, jaké povinnosti a zdsady je nutné v rdmci
SV1I a spravy bytového domu dodrzovat a na co je pii béZné spravé nemovitosti nutné myslet,
na co maji jednotlivd rozhodnuti vliv a co je upraveno zdkonnou normou. Zirovei jsem
dospél k zdvéru, Ze Casto vlastnici nedokdzi oddélit povinnosti vyplyvajici z jejich
soukromého vlastnictvi a pozaduji, aby SVIJ feSilo i tuto problematiku, kterd ovSem do
rozhodovani a potazmo i financovani samotného SVJ nendlezi.

K volbé tohoto tématu jsem se rozhodl i proto, Ze obecné povédomi o povinnostech,
které vyplyvaji spolecenstvim vlastnikii jednotek je mnohdy nulové i u nékterych clenti
vybort, kteti spoléhaji napt. na spravcovské firmy, které pro né zajistuji spravu domu
avdanou chvili nedokdzi kontrolovat, zda maji splnény vSechny povinnosti, které
v souvislosti s vykonem funkce maji a které danému SVJ vyplyvaji ze zdkonnych norem.
Na statutarni orgdny, tedy ¢leny vyboru, sloZzené z fadovych majiteli byt i na samotné
vlastniky jsou tak kladeny poZadavky na znalosti v této oblasti prava, ale zdaleka ne vSichni
tyto své povinnosti znaji, jsou schopni si je uvédomit, nebo ochotni, si tyto znalosti osvojit.

V prvni teoretické Casti prace se vénuji zdkladni charakteristice institutu spolecenstvi
vlastnikd jednotek, jeho zpiisobu vzniku a jeho zaniku, v dalsi kapitole popisuji organy
spolecenstvi vlastnikil jednotek, jejich piisobnost a fungovéni. V dalSich ¢astech se zaméiuji
na vefejnopravni povinnosti vyplyvajici z platnych pravnich pfedpisti souvisejicich se
spravou domu a hospodatrenim a praviim a povinnostem vlastnikl jednotek. V posledni ¢asti
prace hodnotim fungovéni vybraného SVJ z pohledu dodrzovani téchto vefejnopravnich

povinnosti a navrhuji pfipadné zmeény ke zefektivnéni spravy daného SVJ.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je podat vyklad institutu spolecenstvi vlastnikii jednotek spolu
s piehledem vefejnopravnich povinnosti souvisejicich se spravou nemovitosti v ndvaznosti
na platnou pravni upravu.

Dil¢im cilem prace je zhodnotit fungovani vybraného SVJ z pohledu dodrZzovani

téchto vefejnopravnich povinnosti a navrhnout pfipadné zmény ke zefektivnéni spravy SVJ.

2.2 Metodika

Teoretickd Cast byla zpracovdna formou literarni a pravni reSerSe zaméfené na
problematiku SVJ a vymezeni prav a povinnosti s ¢innosti SVJ spojenych.

Prakticka ¢ast byla zpracovéana formou piipadové studie ve vybraném SVJ, s analyzou
plnéni pravnich povinnosti, a naslednou syntézou informaci k formulaci doporuceni pro toto
vybrané nejmenované SVJ. Data pro provedeni analyzy byly poskytnuty statutdrnim
orgdnem vybraného SVJ zapijcenim dokumentl a zodpovézenim dodatecné poloZenych

otdzek o fungovani a nastaveni internich postupti daného SVJ.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Legislativni ramec u SVJ

3.1.1 Platné

pravni normy

V soucasné dob¢ jsou vychozimi prdvnimi normami pro potieby SVJ zejména:

o

)

o

o

Zékon ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zdkonik (ddle NOZ);

Zékon C¢.67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostora
v dom¢ s byty;

Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o dpravé nékterych zélezZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim;

Zékon ¢. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
osob;

Zékon ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbg;

Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon;

a déle pak dalsi pravni normy, souvisejici se spravou bytovych domt, jako napf-.:

(@)

O
o
o

a dalsi.

Naftizeni Evropského parlamentu a Rady €. 2016/679/EU o GDPR Smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2018/2002, kterou se méni Smérnice
2012/27/EU o energetické uinnosti;

Zakon ¢. 563/1991 Sb., o uletnictvi;

Zéakon 586/1992 Sb., o dani z piijmu;

Zékon €. 133/1985 Sb., o poZarni ochrang;

3.1.2 Charakteristika institutu SVJ

Spolecenstvi vlastnikli je zdkonem povaZzovdno za pravnickou osobou, kterd je

zaklddéana za tcelem zajistovani spravy domu a pozemku.! Jedn4 se tedy o institut, jehoZ

jedinou ndplni je zajisténi spravy domu, ve kterém jsou jednotky, které zahrnuji byt jako

prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych castech nemovité véci a spravy

pozemku, na kterém je dim s témito jednotkami zfizen. Pfi zajiSténi spravy domu vSak této

pravnické osobé neni dovoleno podnikat, tedy vyvijet soustavnou ekonomickou ¢innost za

'§ 1194 zdkona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik
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ucelem dosaZzeni zisku, nebo se podilet na jiné Cinnosti podnikateld, nebo byt jejich
spole¢nikem nebo &lenem. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikii je tak vyhradn& spojeno
s vlastnictvim jednotky v daném SVI 2, kdy kaZdy ¢len takového spoledenstvi md svéd prava
a povinnosti a ru¢i za dluhy tohoto spolecenstvi v poméru dle velikosti vlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.

Spolecenstvi vlastnikit miZe v rdmci sprdvy domu a pozemku nabyvat také majetek,
ale pouze takovy, ktery vyuzije a pii své ¢innosti vyuziva v ramci spravy domu a pozemku.
V mezich svého tucelu, kterym je jiZz vySe zminovand sprdva domu a pozemku, tak
spoleCenstvi jedna na venek jednak se samotnymi vlastniky jednotek v rdmci bézné spravy
domu a uZivani spole¢nych asti vlastniky, vybéru zdloh na pfispévek na spravu domu
a vybéru zéloh na sluzby a jednak spolecCenstvi jednd s tfetimi osobami jako napiiklad
dodavateli sluzeb, nebo institucemi a ufady, vici kterym méa dané spolecenstvi vlastnikli

vefejnopravni povinnosti.>

3.1.3 Zalozeni, vznik a zanik SV]J

Dle soucasné pravni ipravy NOZ dochdzi k zaloZeni SVJ schvalenim stanov, pficemz
pro schvdleni a pfijeti stanov je vyZadovana nadpolovi¢ni vétSina hlasi vSech vlastnikil
jednotek v domé¢, nebo shoda vSech vlastnikl na jejich obsahu. NOZ vymezuje v § 1200,
odst. 2 vycet povinnych tdaji, které maji obsahovat stanovy:

a) nazev obsahujici slova ,,spoleCenstvi vlastniki* s ozna¢enim domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnikl vznika,

b) sidlo definované v dom¢, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vznikd; neni-li to
mozné, ur¢ené na jiném vhodném misté,

c) préava Clent a povinnosti vlastniki jednotek,

d) vymezeni organt, jejich pisobnosti, vymezeni poctu ¢lent volenych orgdni
a jejich funkéniho obdobi, stejné tak i vymezeni zpisobu svoldvani, jednani
a usnaseni se,

e) urceni prvnich ¢lent statutarniho orgédnu SVJ,

f) stanoveni pravidel pro sprdvu domu a pozemku a stanoveni pravidel uZivani

spolecnych ¢asti,

2FILIP, V. 2020. Spolecenstvi vlastnikii jednotek praktickd prirucka. Praha: Wolters Kluwer CR, 2020. s. 95
3FILIP, V. 2020. Spolecenstvi vlastnikii jednotek praktickd prirucka. Praha: Wolters Kluwer CR, 2020. s. 65
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V piisobnosti ustavujici schiize SVJ je tedy rozhodnout o pfijeti stanov, kterd se
osvédCuje vefejnou listinou (notdfskym zdpisem), jejiz soucdsti je text téchto pfijatych
stanov. Zde je vhodné podotknout, Ze nasledné upravy a zmény stanov jiz formu vefejné
listiny nevyZaduji a postacuje pfijeti zmén stanov v ramci hlasovani na shromdzdéni
vlastnikd.*

Spolecenstvi vlastnikii ndsledné vznikd po poddni ndvrhu na zdpis do vefejného
rejstitku dnem jeho zdpisu do veiejného rejstiiku, tedy do rejstitku spolecenstvi vlastnikti
jednotek dle § 39 zdkona ¢. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
0sob.

Ke zruSeni spolecenstvi vlastniki dochdzi dnem zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkdm v domé. K takové situaci mize dojit v ptipad¢ zdniku domu samotného, nebo
zaniku vSech jednotek v domé¢ zménou bytového vlastnictvi na podilové spoluvlastnictvi
nemovité ve véci dle § 1217 NOZ. Dal§im piipadem, pii kterém miiZze dojit ke zruSeni
spoleCenstvi vlastnikil je prohlaSenim jediného vlastnika vSech jednotek v domé¢, ve kterém
zméni vlastnické pravo k jednotkdm v domé na vlastnické pravo k nemovité véci.
K ptipadnému zruseni spolecenstvi vlastnikil jednotek mtze dojit i samotnym rozhodnutim
vlastnikl, a to v ptipadé, Ze bylo toto spolecenstvi zaloZeno dobrovolné, nebo v piipadé, Ze
pocet jednotek v domé klesl na méné neZz pét. Zdkonodarce zdroven uklada vlastniklim
téchto jednotek ptfijmout pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivéani spole¢nych casti.
U spolecenstvi vlastnikli, jakoZto pravnické osoby nedochézi k provedeni likvidace této
osoby, jako tomu je napft. v piipad€ obchodnich korporaci, ale dnem zaniku piechazeji prava
a povinnosti na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika
jednotek na spoleénych ¢astech domu a pozemku.’ Spoledenstvi vlastnikii se tak zruSuje

dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm v dom¢.

3.2 Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

NOZ stanovi v § 1205, Ze nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikli je shromazdéni
a v roli statutdrniho organu pak vystupuje vicec¢lenny vybor, pokud neni stanovami dano, ze
je statutdrnim orgdnem predseda spolecenstvi vlastnikli. V tomto ohledu je dédna volba do

rukou zaklddajicich ¢lent spolecenstvi, ktefi na ustavujici schlizi rozhodnou, kdo bude

48 }200 odst. 4 a 5 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik
3 ZITEK, A. 2022. Spolecenstvi viastnikii jednotek: prakticky a bez obav. Praha: C.H. Beck, 2022. s. 29.
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opravnén jednat za SVJ. Jsou-li na prvni ustavujici schiizi stanovami ureny a ziizeny dalsi
orgéany, jako napiiklad kontrolni komise, finan¢ni komise apod., nebo dojde-li ndsledné
v ramci pusobnosti shromazdéni ke zfizeni dalSich orgdni, nelze na tyto organy v ramci
stanov prenést n¢kterou piisobnost, vyhrazenou zakonem do kompetence shromazdéni, nebo
do kompetence statutdrniho orgdnu. Byt Clenem voleného orgdnu, nebo zastupcem této
pravnické osoby, tedy byt zptsobilym, je ddna tomu, kdo je pln¢ svépravny a je bezihonny

ve smyslu zakona &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni.®

3.2.1 Shromazdéni

Shromazdéni, je nevolenym a zdroven nejvyssim orgdnem spolecenstvi vlastnikd, a je
tvofeno vSemi vlastniky jednotek v domé¢. Kazdy tento vlastnik pak disponuje tolika hlasy,
odpovidajicimi velikosti jeho podilu na spole¢nych ¢astech. V piipadech, kdy je spoleCenstvi
vlastnik zaroven vlastnikem jednotky, se k jeho hlasu pfi hlasovani nepfihliZi. Shromazdéni
tak umoZznuje vlastnikiim hlasovat o dileZitych otdzkach tykajicich se sprdvy domu
a pozemku. ,, Shromdzdeni slouZi (obdobné jako valnd hromada u obchodnich spolecnosti)
k tomu, aby si zde vlastnici jednotek vymenovali své ndzory na chod a rizeni spolecenstvi
(diskuzni férum) a hlasovali o dilleZitych otdzkdch.“’ V priib&hu shroméazdéni tedy dochazi
k interaktivni komunikaci o jednotlivych bodech programu, o kterych mé byt jedndno
a hlasovéano. V pfipadech, kdy je ve spolecenstvi jen jeden vlastnik neboli jeden Clen,
vykondva plisobnost shromazdéni tento vlastnik.®

Zastupovani jednotlivych vlastnikli pfi ucasti na shromdzdéni, je mozné. Dle
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 23. 5. 2012, sp. Zn. 29 Cdo 3399/2010 bylo mozné
zastoupeni vlastnika jen za pfedpokladu, Ze toto zastoupeni pfipoustéji stanovy daného SVIJ.
Nékterymi odborniky bylo toto rozhodnuti NS povaZovéno za sporné a bylo doporucovéno,
ve stanovach SVJ otdzku zastupovani vlastnikl pii tcasti na shromazdéni vyslovné¢ upravit,
aby nedochdzelo k ndmitkdm, zda je hlasovédni takto zastoupeného vlastnika platné a je
mozné jeho hlasy zapocitat do vysledku hlasovani a zda byla usneseni v rdmci konaného
shromazdéni pfijata, ¢i nikoli.” Dle zdvéru NS z 6. 2. 2020 sp. Zn. 26 CDO 1051/2019 je

vlastnik opravnén nechat se zastupovat na zdklad¢ plné moci tfeti osobou, a to i v ptipadech,

6§ 1205 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

TFILIP, V. 2020. Spolecenstvi viastnikii jednotek: praktickd prirucka. Pravo prakticky. Praha: Wolters Kluwer,
2020. s.141.

8 § 1206 odst. 3 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik

9 NOVOTNY, P. 2017. Viastnictvi a vécnd prdva. 2. aktualizované vydéni. Praha: Grada Publishing, a.s.,
2017.s. 384-388.
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kdy tuto moZnost stanovy SVJ neumoziuji. NS navic konstatoval, Ze vlastnik se pfitom
muze sam uGcastnit takového shromdzdéni spolecné se svym zdstupcem, mulze se pred
kazdym hlasovanim radit a zdroven se muze nechat zastupovat i vice zastupci najednou.
Proti takovému postupu muze byt branéno pouze ve vyjimecnych situacich, pokud by napf.
ticast vlastnika a jeho zdstupcti naruiovala fadny prib&h shromazdéni.”

Zpusobilost shromédzdéni usnaset se, vychdzi z § 1206, odst. 2 NOZ a shromdzdéni je
zpusobilé se usnéset se za ptitomnosti vlastnikii jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast. Pro
piijeti rozhodnuti je zdkonem vyzadovan souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnik
jednotek, pokud stanovy, nebo zdkon neurcuji vyssi pocet hlasti. Soucasna pravni tprava tak
uvazuje o tzv. prosté vétSiné. OdliSné pozadavky jsou ptfedepsdny pro rozhodovani
v souvislosti se zménami v prohlaSeni vlastnika, kdy NOZ uréuje kvorum hlast.!!

Vybor, nebo predseda spolecenstvi vlastnikii, pokud je statutarnim organem, zajistuje
svolani shromazdéni k zasedéni tak, aby prob&hlo nejméné jedenkrit do roka a byla naplnéna
litera zdkona. Shromédzdéni miiZze byt svoldno statutdrnim orgdnem i z podnétu vlastniki
jednotek, ktefi disponuji vice nez ¢tvrtinou vSech hlasti, nejméné vSak dvou vlastniki z nich.
V piipad¢, Ze by na zdklad¢ podnétu téchto vlastnikli nebylo shromdzdéni svoldno
statutdrnim orgdnem, mohou svolat tito vlastnici shromdZdéni k zaseddni na ndklad
spoleCenstvi vlastnikii sami. V rdmci zdkona md kazdy vlastnik prdvo na to byt vcas
seznamen s pofadem zaseddni, a proto pokud svolavatel, nejcastéji statutdrni organ,
k pozvance na shromazdéni neptipoji podklady tykajici se programu zasedani, ma povinnost,

umoznit kazdému vlastniku se s nimi sezndmit.'?

Tato povinnost mize byt provedena
napiiklad odkazem v pozvéince, kde a kdy je moZné se s podklady sezndmit pted
shromdzdénim, nebo odkazem na webové stranky SVJ, jsou-li pro ¢leny spoleCenstvi
vlastnikl ztizeny a provozovany.

V piipadech, kdy md jednat shromazdéni o zaleZitostech, které vySly z podnéti
vlastnikil viz odstavec vySe, a tito vlastnici o to pied rozeslanim pozvanky na shromaZzdéni
pozadaji, zafadi statutdrni orgdn na potfad shromazdéni tuto urCenou zdlezitost za

predpokladu, Ze je v této véci navrzeno usneseni, nebo je soucasti podnétu k jejimu zafazeni

odavodnéni.

10 KVITKOVA, A. 2022 Prdva a povinnosti viastiki byti dle aktudlnich judikdti: soudni vyklad nejasnych
pravidel v SVJ. Praha : Verlag Dashofer, 2022. s. 174.

11'8§ 1169 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

12§ 1207 zdkona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik

17



Do ptisobnosti shromédzdéni dle patii:'?

a) zmena stanov

b) volba a odvoldvani ¢lenti volenych orgdnti a rozhodovani o vysi jejich odmén,

c) schvdleni rozpoctu, ucetni zaverky, vyporddani vysledku hospodafeni a zpravy
o hospodateni spolecenstvi vlastniki a spravé domu a pozemku, jakoZ i celkové vyse
prispévki na spravu domu a pozemku pro piisti obdobi a rozhodnuti o vyidctovani
nebo vypotadani nevycerpanych piispévk,

d) schvaleni druhu sluZeb a zptisobu rozictovani cen sluzeb na jednotky,

e) rozhodovani
1. o clenstvi spolecenstvi vlastnikil v pravnické osobé plisobici v oblasti bydlent,
2. o opravé nebo udrzbé¢ spolecné ¢asti anebo stavebni tpraveé spolecné Césti, kterd

nevyZzaduje zménu prohldSeni, prevySuji-li ndklady castku stanovenou
provadécim pravnim piedpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného,
f) udélovani predchoziho souhlasu
1. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladdani s nimi,
2. knabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichZ hodnota pfevySuje ¢astku
stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo k jinému naklddédni s nimi; to
neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

3. k uzavieni smlouvy o tvéru spolecenstvim vlastnikii vcetné schvdleni vySe
a podminek tvéru,

4. k uzavieni smlouvy o ziizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotéeny
vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,

g) urceni osoby, kterd ma zajiStovat nékteré cCinnosti sprdvy domu a pozemku,
a rozhodnuti o jeji zméng,

h) rozhodovani v dalSich zdlezitostech uréenych zdkonem, stanovami nebo

v zdleZitostech, které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Usneseni a vysledek hlasovani a nésledné pfijeti, nebo zamitnuti usneseni, stejn¢ tak
bod programu, ktery byl na shromdzdéni pfedloZen k rozhodnuti, ale o kterém z diivodu
nezpusobilosti shromazdéni usnaSet se nebylo rozhodnuto, nemusi byt konenym

rozhodnutim v dané projedndvané véci.

13'§ 1208 zdkona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik
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Jak NOZ ptipousti, existuje-li pro to dilezity diivod, miZe byt piehlasovany vlastnik
jednotky, nebo v piipadé¢ ndvrhu o kterém nebylo rozhodnuto z divodu nezptsobilosti
usnaset se, kterykoliv vlastnik jednotky, navrhnout soudu, aby o zaleZitosti rozhodl.'*
V takovémto piipad¢ pii napadeni piijatého rozhodnuti, miiZe vlastnik jednotky navrhnout,
aby soud docasn¢ zakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti. Toto pravo piehlasovaného
vlastnika zanikd, pokud do tif mésicti ode dne, kdy se vlastnik o rozhodnuti dozveédél, nebo
dozveédét mohl, nepodé navrh u soudu.

Stejné tak samotné SVJ muze, v piipadech, kdy by na zdkladé¢ nepiijatého usneseni na
shromdzdéni, hrozila djma na spravovaném domé nebo pozemku, podat Zalobu u soudu
a pozadovat po soudu, aby uloZil vhodné a pfiméfené opatieni k odvraceni hrozici 4jmy dle
§ 2903 odst. 2 NOZ, kterd by hrozila napf. na spoleénych ¢astech domu, coz dovozuje i NS
ve svém rozsudku z 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo 379/2019.13

Je-li stanovami spolecenstvi vlastnikd pfipusténo kondni ndhradniho shromdzdénd,
které je mozné svolat za piedpokladu, Ze fddné shromazdéni nebylo zplisobilé usnéset se,
muze osoba opravnénd svoldvat shromédzdeéni (statutarni orgdn) svolat pisemné do jednoho
meésice ode dne, kondni piivodniho zasedani, ndhradni shromézdéni. Dle NOZ je stanovena
zpisobilost tohoto nového shromdzdéni usnéset se, pti pritomnosti vlastnikil jednotek, kteii
maji alesponi 40 % vSech hlasi, pokud neni stanovami uréen vyssi pocet hlast. V ramci
ndhradniho shromédZzdéni, je moZné projedndvat pouze body programu, které byly na
programu ptivodniho shrom4zdéni.!®

MozZnost, rozhodnout o zélezitostech, které nebylo mozné projednat na svolaném
shromazdéni, zakotvil zdkonodarce v § 1211 NOZ, kdy muze osoba, kterd je opravnéna
svolat shromazdéni, pisemnou formou navrhnout, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz
zalezitostech mimo zasedani, tzv. per rollam. Pokud samotné stanovy SVJ tuto moZnost
rozhodovani pfipousti i v jinych piipadech, je mozné vyuzit rozhodovani mimo zasedani
1 v téchto ptipadech.

VyZaduje-li zdkon, nebo stanovy, aby pfijaté rozhodnuti bylo osvéd¢eno vetejnou
listinou, musi mit ndvrh formu vefejné listiny, a v tomto piipad¢ vlastnik obdrzi kopii

vefejné listiny o ndvrhu rozhodnuti. Navrh musi obsahovat alespoit ndvrh rozhodnuti,

podklady pottebné pro jeho posouzeni, nebo udaj, kde jsou tyto uvefejnény a dale udaj

14°8 1209 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

15 KVITKOVA, A. 2022 Prdva a povinnosti viastiki byti dle aktudlnich judikdti: soudni vyklad nejasnych
pravidel v SVJ. Praha : Verlag Dashofer, 2022. s. 110.

16 § 1210 zdkona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik
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o lhute, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadrit. Lhiita, pokud neni stanovami urcena delsi,
¢inf patnéct dni. Piijeti takového rozhodnuti se ndsledné osvédcuje vetejnou listinou.

Aby takové hlasovani bylo platné, je zdkonem vyZzadovano vyjadieni volby vlastnika
jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo ucinéno a podepsané vlastni rukou na
listin€, obsahujici pIné znéni ndvrhu rozhodnuti. Pokud je rozhodnuti osvéd¢ovano vetejnou
listinou, viz odstavec vySe, je povinné, aby podpis vlastnika na vyjadieni byl ufedné
ovéfen.!”

Vysledek hlasovani mimo zasedani je vlastnikim jednotek ozndmen v pisemné
formé a pokud je vysledkem pfijeti rozhodnuti, musi byt ozndmen i cely obsah pfijatého
usneseni. Pokud by tak statutdrni organ neucinil bez zbytecného odkladu, mize ozndmeni

ucinit na ndklady spolecCenstvi vlastnikl ten, kdo usneseni navrhl.

3.2.2 Statutarni organ

Ustanoveni statutdrniho orgénu je ze zdkona povinné a vychazi ze stanov SVIJ.
Statutarni orgén zastupuje SVJ navenek a rozhoduje o vSech vécech souvisejicich se spravou
domu a pozemku, které nejsou svéfeny do vyhradni plisobnosti shromazdéni. Povinnosti
Clena statutdrniho orgdnu je mimo jiné vykondvat svoji funkci s péci fddného hospodare.
Zéakonnd uprava piipousti dva druhy statutdrniho orgénu, vybor nebo pfedsedu spolecenstvi
vlastnik.'®

Funkci Clena vyboru, nebo piedsedy spoleCenstvi vlastnikii miize vykondvat fyzicka,
nebo pravnickd osoba. Za takovou pravnickou osobu pak navenek bude jednat jeji statutarni
orgén, nebo jim zmocnéna osoba. Clenem statutarniho orgéanu SVJ pak tedy miize byt nejen
samotny vlastnik jednotky, at’ fyzick4, nebo pravnicka osoba, tedy ¢len SVJ, ale i jind osoba
v postaveni neclena SVJ, pokud neni ve stanovach vyslovné uvedeno jinak.'

Vykondvat funkci ¢lena statutarniho organu, je mozné bud’ bezplatné, nebo za tplatu.
Za vykon funkce se zpravidla tuplata sjednavd ve smlouvé o vykonu funkce, nebo je
poskytovdna i bez uzavieni smlouvy, pokud bylo vlastniky jednotek odsouhlaseno na
shromdzdéni vyplaceni odmén. Rozhodovéni o vysi odmén pro statutdrni organ SVJ je tedy

ve vyluéné gesci shromazdéni a vysSe takové odmény neni upravena Zadnym pravnim

17§ 1212 z4kona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik

18 ZITEK, A. 2022. Spolecenstvi viastnikii jednotek: prakticky a bez obav. Praha : C.H. Beck, 2022. s. 59.
9 FILIP, V. 2020. Spolecenstvi viastnikii jednotek praktickd piirucka. Praha: Wolters Kluwer CR, 2020. s.
214-215
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predpisem. S vyplatou odmén jsou pak spojeny povinnosti mzdovych odvodi, tj. dané,
zdravotniho a socidlniho pojisténi 2° (viz kapitola 3.4.4.5).

Vybor je viceClennym statutdrnim organem, ktery rozhoduje o otdzkach spolecenstvi
vlastnikli a je volenym orgdnem shromazdénim. Pocet Clent vyboru musi byt dle § 1200
odst. 1 pism. d) NOZ uveden ve stanovach. Vybor v rdmci své ¢innosti zasedd a rozhoduje
hlasovanim. UsnéSenischopnost takového =zaseddni je dana § 156 odst. 1 NOZ,
tj. pfitomnosti vétSiny Clend organu a pro pfijeti rozhodnuti je vyzadovana vétSina hlast
piitomnych ¢lentt vyboru. Stanovami mohou byt pfijata ptisnéjsi pravidla predepisujici
usndsenischopnost a pfijeti rozhodnuti, nebo miiZe byt stanovena hierarchie funkcionaiti
vyboru, povinnost pofizovat zapis a zdroven jsou stanovami povinn¢ uréeny dalSi povinnosti
vztahujici se k ¢innosti vyboru jako napft. zptisob svolavani a frekvence zasedani, jednani za
SVI a piisobnost vyboru a funkéni obdobi. Vybor tak na zdklad¢ stanov miize ze svych fad
zvolit do funkce piedsedu, nebo pokladnika s tim, Ze funkce pfedsedy je zapisovdna do
rejstiiku spolecenstvi vlastniki.

Druhym zpusobem zdkonného zfizeni statutdrniho orgédnu SVIJ je zvoleni predsedy
spoledenstvi vlastnik@i.?! Tento voleny statutdrni orgdn, piedseda spolecenstvi vlastnik,
rozhoduje sdm o vSech zdleZitostech spolecenstvi. Spolecenstvi vlastnikd by si pfi volbé
tohoto statutarniho organu mélo uvédomit, Ze ddva takto zvolenému statutdrnimu orgdnu
velkou moc v feSeni spravy domu a hospodateni, a proto by pii vybéru osoby predsedy mélo
byt velmi obezietné a osobu volit s patfi¢nou mirou odpovédnosti. Pro ptedsedu spolecenstvi
vlastnikli pak plati stejnd pravidla pro ustanoveni a zanik funkce jako v pfipad¢ vyboru
a veskerd pravidla by méla byt opét uvedena ve stanovach. Nad rdmec povinnych nédleZitosti
stanov dle § 1200 odst. 1 pism. d) NOZ je mozné stanovit piisnéjsi pravidla pro rozhodovani

tohoto orgédnu a dispozitivné pienést nékteré pravomoci do gesce shromazdéni.

3.3 Sprava domu a pozemku

Za spravu domu a pozemku je odpovédnou osobou spolecenstvi vlastnikl jednotek.
V Sir§im slova smyslu je pod spravou domu a pozemku zahrnut soubor riiznorodych ¢innosti,
které svoji podstatou vedou k zachovéani dobrého stavu a provozuschopného stavu domu

jako celku, kdy témito ¢innostmi dochdzi k samotné modernizaci domu. Spole¢né Casti

20 DUREC, M. 2019. Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek v praxi. Praha: GRADA Publishing, a.s.,
2019.s. 92-95
2L § 1205 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik
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domu jsou definovdny v § 1160 NOZ jako takové Casti nemovité véci, které maji, podle své
povahy, slouZit spolecn¢ vSem vlastnikim jednotek. Z praktického hlediska muiiZze byt
uvazovano nejcastéji o obvodovém zdivu, dvefich, oknech, stieSe, schodisti, chodbéach,
rozvodech elektfiny, plynu, vody, kanalizace, ventilace, ustfedniho vytdpéni, spolecné
televizni antén¢, hromosvodu. S ohledem na rozli¢nosti jednotlivych domt muze byt dile
uvazovano o dalSich specifickych soucastech jako o vytazich, kotelndch, domovnim telefonu
s oteviranim dvefi, spolecnych kominech, sklepnich prostorech apod. ,, PoZadavek
funkcnosti celku musime vztdhnout na vSechny soucdsti domu, jak na zdkladni prvky domu,
tak i na jeho specifické soucdsti“, u kterych by také nemélo dojit v souvislosti se spravou
domu k zanedbdni pége.?

Dalsimi spole¢nymi ¢4stmi, které nemohou byt vyjmuty ze spravy spoleCenstvim
jednotek jsou spolecné Casti, vyluéné uzivané jen nékterymi vlastniky jednotek. V tomto
pifipadé miiZe byt uvaZzovano zejména o lodZiich, terasich, ptipadné sklepnich kdjich, které
nejsou soucdsti bytu, se kterou by tvofily funkéni celek, ale jsou napiiklad vybudovény ve
spolecnych Castech domu v rdmci modernizace a jsou vyuzivany vyluéné konkrétnimi
vlastniky.

Zajistovanim cinnosti spojenych se sprdvou domu muize SVIJ povéfit externiho
spravce, ktery bude provadét vymezené Cinnosti a se kterym bude uzaviena spravcovskd
smlouva. Toto rozhodnuti spad4 do ptisobnosti shromazdéni.??

Na zédklad¢ § 1222 NOZ jsou v provadécim predpisu, kterym je nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb., o dpraveé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim,
vymezeny podrobnosti o ¢innostech, které spadaji do spravy domu a pozemku. Tyto ¢innosti
je mozné rozdé¢lit do Ctyt zakladnich hledisek:

- Cinnosti provozni a technické povahy;
- Cinnosti administrativné spravni povahy;
- sprava jednotek v ptipad¢ hroziciho nebezpeci;

- sjednavéani smluv.

2 FILIP, V. 2020. Spolecenstvi viastnikii jednotek praktickd prirucka. Praha: Wolters Kluwer CR, 2020. s.
290
23 § 1208 pism. g) zdkona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik
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3.3.1 Provozni a technické ¢innosti

Dle nafizeni vlady se ¢innostmi provoznimi a technickymi rozumi zejména ¢innosti
bézného provozu domu, ddrzby, oprav, stavebnich tdprav a déle jiné zmény spole¢nych casti
domu, véetné zmén, vedoucich ke zméné v ucelu jejich uzivani. Toto se tyka také vSech
technickych zafizeni v domé, stejné tak spole¢nych €asti a spolecnych Casti, které jsou
vyhrazeny k vyluénému uzivani vlastniku jednotky (za ptedpokladu, Ze dle stanov
spolecenstvi vlastnikli jednotek nejde o Cinnosti, které by m¢l vlastnik provadét na vlastni
ndklady). Déle se témito ¢innostmi rozumi zajisténi revizi siti a rozvod v domé, spolecnych
technickych zafizeni domu, protipozarnich zafizeni, telekomunika¢nich zafizeni a jinych
dalSich spolecnych zatfizeni, dle technického vybaveni domu. K neopominutelnym
¢innostem spadé udrzba pozemku a piistupovych cest na pozemek a dale pak i uplatnéni
prava vstupu do bytu v ptipadech, kdy vlastnik provddi stavebni upravy jednotky, pro
ovéfeni, zda stavebni dpravy, které jsou provadény, neohrozuji, nepoSkozuji, nebo dokonce

7

neméni spole¢né ¢asti domu.?*

3.3.2 Administrativné spravni ¢innosti

Cinnostmi spravnimi, dle § 8, nafizeni vlidy &. 366/2013 Sb., o tpravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim se rozumi zejména ¢innosti spojené se
zajiStovanim veskeré spravni agendy, veSkeré administrativni ¢innosti, operativné technické
&innosti, véetné vedeni piislusnych technickych a provoznich dokumentaci domu. Cinnosti,
které vyplyvaji osobam odpovédnym za spravu domu a pozemku z jinych pravnich predpist,
¢innosti spojené se stanovenim a vybérem financnich prostfedkl jako zdloh na piispévky na
spravu domu a pozemku, diive téZ nazyvanych jako zdlohy do fondu oprav, nebo zdloh na
thradu cen sluzeb, véetné zajisténi jejich vyuctovani a vyporddani dle zdkona ¢. 67/2013
Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovdnim plnéni spojenych
s uzivanim bytii a nebytovych prostorti vdomé s byty. Neopominutelnou ¢innosti je vedeni
ucetnictvi, zpracovani a poddvani danovych pfiznani, fddné hospodareni s financnimi
prostiedky a stejné tak i vedeni seznamu clentt SVJ. K dal§Sim spravnim ¢innostem patii
i uplatiiovani a vymdhani plnéni povinnosti vii¢i jednotlivym ¢lentim, které jsou uloZeny
jinymi pravnimi pfedpisy, jsou zakotveny ve stanovdch SVIJ, nebo vyplyvaji z usneseni

shromdzdéni SVJ, pfijatych v souladu s jinymi pravnimi pfedpisy a v souladu se stanovami.

24 § 7 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o dpravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim
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V neposledni fadé se rozumi i €innosti spojené s provozovanim spolec¢nych ¢asti domu
a technickych zafizeni, kterd slouZi i jinym osobam, vcetné sjedndvani s tim souvisejicich
smluv a dale pak vykon Cinnosti, vztahujicich se k uplatiiovani ochrany prav vlastnika
jednotek.?

Obecné Ize tedy shrnout, Ze se jednd o veSkerou administrativné spravni ¢innost,
vyplyvajici z jinych pravnich predpisi, plynouci ze stanov daného SVJ a €innosti vyplyvajici

z usneseni shromazdeéni SVJ.

3.3.3 Sprava jednotek v pripadé hroziciho nebezpeci

Spolecenstvi vlastnikil je pifi své spravé opravnéno Cinit opatfeni, pokud zjisti, Ze
nektery vlastnik jednotky neplni svoji povinnost udrzovat svij byt tak, jak je vyzadovéano
pro nezavadny stav domu a hrozi tak nebezpeci, Ze by mohlo dojit k poSkozeni jiného bytu.
V ramci spravy tak muze Cinit opatfeni k zjednani ndpravy i v téch situacich, kdy nedochdzi
k ohroZeni nezdvadného stavu celého domu jako celku. V praxi to pak znamend, pifimé
zajisténi soucinnosti, naptiklad i pii feSeni zmirnéni Skod na spole¢nych ¢astech a na jinych
bytech, v pfipad¢ feSeni piikladné havdrii, které ani nemusi vzniknout na spolecnych
inZenyrskych siti, ale vzniknou pravé na rozvodech, které jsou dle prohlaseni vlastnika
soucdsti jednotky a odpovédnost za udrZovéni téchto siti a reZie jde na vrub vlastnika

jednotky.?®

334 Sjednavani smluv

V ramci spravy domu a pozemku je SVJ oprdvnéno sjednavat smlouvy, souvisejici se
samotnou spravou a je povinno dohliZet na plnéni téchto uzavienych smluv. Dle § 10
nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nckterych zdlezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim se jednd zejména o smlouvy k zajisténi Cinnosti spojenych se spravou
domu a pozemku, zajiSténi doddvek sluZzeb spojenych s uzivinim jednotek a spolecnych
casti domu, paklize nejde o sluzby, jejichZ doddvky si samotni vlastnici jednotek zajist'uji
sami. Ddle pak se jednd o smlouvy na pojisténi domu, smlouvy k ndjmu spolecnych ¢ésti
domu, smlouvy o zajisténi provozu vybranych technickych zafizeni, spojenych s uzivanim
jednotek, ke kterym nemd SVJ opravnéni je provozovat (jako jsou domovni kotelny,

pfedavaci stanice apod.).

25 ZITEK, A. 2022. Spolecenstvi viastnikii jednotek: prakticky a bez obav. Praha: C.H. Beck, 2022. 5.38-40
B FILIP, V. 2020. Spolecenstvi viastnikii jednotek praktickd piirucka. Praha : Wolters Kluwer CR, 2020. s
292
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Nejedna se tedy o taxativni vycet druhit smluv a SVJ je tak opravnéno sjednat i jiné,

vySe neuvedené smlouvy, které se budou tykat spravy domu a pozemku.

3.4 Verejnospravni povinnosti

Mezi vefejnospravni povinnosti, které SVJ m4, je mozné zaradit celou Skdlu ¢innosti,
specifikovanych v ¢l. 3.3.1 a 3.3.2, nebot’ jednotlivé ¢innosti a povinnosti mezi sebou i na
venek k dalSim pradvnim dpravdm a povinnostem maji souvztaznost. Mezi zdkladni dv¢,
které jsou zasadni pro vznik kazdého SVJ muze byt zatazeno prohlaSeni vlastnika, a samotny

zapis SVJ do vetejného rejstiiku.

3.4.1 ProhlasSeni vlastnika

Sepséni prohlaseni vlastnika o rozd€leni prava k domu a pozemku, je tak zdkladnim
pravnim dokladem, kterym se zfizuje existence bytového spoluvlastnictvi. Tento dokument
vymezuje jednotlivé jednotky v domé, jejich soucdsti, umisténi vcetné ucelu uZivani,
stanovi, jaké ¢asti domu jsou spolecné a jaké Casti domu jsou spole¢né s vyluénym uZivanim
a zaroven urcuje velikost podill na spole¢nych ¢astech.

Na zdkladé tohoto dokumentu dochézi k zdpisu jednotek do katastru nemovitosti
vkladem dle § 11 odst. 2 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.”” Prohldseni
vlastnika md formu pisemného dokumentu, jehoZ obsahové ndleZitosti jsou pfedepsany
vNOZv § 1166, § 1191 a § 1193.

Dalsi povinnosti SVJ je v piipadé zmén ¢lenéni domu, nebo zmén v uzivani jednotek,
toto prohldSeni aktualizovat. Samotnd zména prohldSeni vlastnika je ddna do gesce
shromdzdéni, které rozhoduje o zméné v prohlaseni vlastnika. Proces zmény prohlaSeni
vlastnika miiZe byt ale i velmi naronym, nebot” je vyZadovan souhlas vlastnika jednotky,
jehoz prav a povinnosti se zména dotkne a v piipadé, Ze je jednotka zatiZzena, je vyZadovan
rovnéZ pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava. V ptipad¢ zmény, dotykajici se
prav vice vlastniki, ktefi maji své jednotky zatiZeny napf. zdstavnim pravem z divodu
hypote¢niho tuvéru, tak je potteba ziskat i pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava

k dané jednotce.?®

27 SPACIL, J. 2022. Vécnd prdva, katastr nemovitoso a sprdva ciziho majetku. 2. vyddni. Praha: C.H. Beck,
2022.s. 161
28 § 1169 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

25



3.4.2 Zapis do verejného rejstiiku

Névrh na zdpis SVJ do vetejného rejstiiku je provadén dle zakona ¢. 304/2013 Sb., o
vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, pti¢emzZ navrh lze vyhotovit v listinné,
nebo elektronické podobé. Zakonnd tdprava nestanovi Zadnou lhlitu pro zdpis, ale ndvrh na
zépis do rejstiiku by mél byt poddn bez zbyte¢ného odkladu. Navrh za SVJ podéva statutarni
orgén, tedy vSichni ¢lenové vyboru, nebo piedseda spoleCenstvi vlastnikll jednotek a je
podéavan vcetné ustavujicich listin, které se k ndvrhu dokladaji. Rozsah zapisovanych ddaja
je vymezen v § 25 zakona €. 304/2013 Sb., o vetfejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
0sob.

Nad tyto zdkladni povinnosti, souvisejici se vznikem SVJ, je pak nutno zminit
povinnosti SVJ, poddvat nadvrhy na zapis piipadné zméeny v ddajich ve vefejném rejstiiku
a povinnost dokladat povinné listiny do sbirky listin, ptedevSim tcetni zavérku, kterd musi
byt v souladu s § 21a odst. 1 zdkona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, zvefejnéna uloZenim do
sbirky listin rejstiiku spolecCenstvi vlastniki. Lhiita pro zvefejnéni je ddna § 21a odst. 4
v navaznosti na odst. 2 zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, v délce do tficeti dnil ode dne

schvaleni shromazdénim vlastniku.

3.4.3 Vedeni uéetnictvi

SVIJ, jakozto tucetni jednotka, vymezend zdkonem o ucCetnictvi, je povinna vést
ucetnictvi od svého vzniku, az do doby svého zaniku. S ohledem na fakt, Zze SVJ neni
podnikatelskym subjektem, mtze vést své icetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu dle § 9 odst.
4, pism. i) zdkona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi. Vedenim tcetnictvi miiZze povéfit spravce,
nebo dalsi osobu, ale tim se statutdrni orgdn nezbavuje odpovédnosti za fadné vedeni
téetnictvi. Utetnictvi musi byt dle znéni zdkona o Gletnictvi vedeno spravng, tplng,
srozumitelné, prehledné a vedeno zplsobem, zaruCujicim trvalost tdcetnich zdznami.
NedodrZeni téchto povinnosti miiZze vést ke spachdni prestupku, za ktery miZe byt orgdnem
projedndvajicim protipravni jednani udélena pokuta.”

SVIJ je tak dale dle zdkona o ucetnictvi povinno sestavit ucetni zaverku, které probiha
k rozvahovému dni, zpravidla k poslednimu dni t&etniho obdobi. Udetni zdvérku tvoii
rozvaha (kterd mize byt sestavena v plném, nebo zkridceném rozsahu), vykaz zisku a ztraty

a piiloha, kterd dopliiuje a vysvétluje rozvahu a vykaz zisku a ztraty. Uletni zdvérka je

29§ 37 az § 37ab zdkona &. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi
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nasledné schvalovdna shromdzdénim vlastnikl. K jejimu pfijeti postacuje prostd vétSina
hlast pfitomnych vlastnikii jednotek, pokud neni stanovami poZadovéan vyssi pocet hlast.
Takto schvalenou tucetni zavérku je povinno SVJ zveiejnit ve sbirce listin viz kapitola 3.4.2.
Ke splnéni této povinnosti muze byt SVJ vyzvano rejstitkovym soudem, piipadné muze byt
timto soudem uloZena pokuta az do vySe 100 000 K¢ v ptipadech, kdy by SVJ neuposlechlo

na vyzvu rejstiikového soudu.

3.4.4 Daiové povinnosti

I na SVJ je s ohledem na jeho pravni subjektivitu pohliZzeno jako na dafovy subjekt,
na ktery dopadaji dafiové predpisy, upravujici jednotlivé dané. Jejich Site z4visi na tom, jaky
druh Cinnosti SVJ v rdmci spravy domu a pozemku vykonava. Mezi zdkladni, nejCastéjsi
danové povinnosti je mozné zatfadit dail z pfijmu pravnickych osob a déle pak dainové
povinnosti spojené se zaméstnanci, nebo vypldcenim odmén statutdrnim orgdntim. Mezi
dal$i mozné danové povinnosti je mozné uvazovat o dani silni¢ni, dani z nemovitych véci
a dani z ptidané hodnoty. Povinnost registrace k piislusSnym danim na finan¢nim tfadu tak

zasadné zavisi na Cinnostech a typech piijmu, které v rdmci spravy domu a pozemku danému

SVIJ vznikaji.

3.4.4.1 Dan z pfijmu pravnickych osob

Na SVJ je obecné nahliZeno, jako na pravnickou osobu, tedy dafiovy subjekt povinny
k dani dle zdkona ¢. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu. Zdanéni piijml vSak neprobiha totozné
jako u béZnych pravnickych osob. ** Zakon o dani z pifjmu vymezuje v § 18 odst. 2 pism. f)
pro SVJ co neni povazovano jako predmét dané, tj. vyslovné uvadi, Ze pfedmétem dané
nejsou piijmy plynouci z:
1. dotaci;
2. piispévku vlastnikii jednotek na spravu domu a pozemku;
3. thrad za plnéni spojend s uzivanim bytu a nebytovych prostor;
4. pojistného plnéni z pojisténi domu sjednaného spolecenstvim vlastnikll
jednotek.
Dal$im vymezenim, které se vztahuje na ptijmy SVIJ je uvedeno v § 36 odst. 5 zdkona

¢. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu, dle kterého Cini zvlastni sazba dané 21 % pro ptijem z Grokt

30 DUREC, M. 2019. Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek v praxi. Praha : GRADA Publishing, a.s.,
2019.s.79
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z Gcéth a vkladu u bank a spofitelnich a dvérnich druZstev. Zdanéni téchto vynosii je tak
provedeno samotnym finan¢nim ustavem a urok je oCiStén o tuto dan.

Pokud ma SVJ v ramci své Cinnosti pouze piijmy, které nejsou piedmétem dané, nebo
piijmy osvobozené od dan¢, nebo ptijmy z nichZ je dan vybirana sraZkou viz odstavec vyse,
neni dle § 38mb, pism. b) zdkona €. 586/1992 Sb., o dani z pf{jmu povinno podédvat danové
pfiznani a nevznikd mu ani povinnost registrace k dani z pfijmu pravnickych osob dle § 39a,
odst. 5 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o dani z piijmu, nebot’ dle tohoto ustanoveni neni SVIJ,
povinno podat piihldaSku k registraci k dani z pfijmu pravnickych osob, pokud ma pouze
prijmy

a) které nejsou pfedmétem dané,
b) které jsou osvobozené od dan¢,
¢) z nichZ je dan vybirdna srazkou podle zvlastni sazby dang.

V piipadech, kdy SVJ plynou z jeho ¢innosti pfijmy, které jsou pfedmétem dang, za
které je mozné povazovat piijaté troky z prodleni s platbami pfispévki na spravu domu
a pozemku, pfijaté od vlastnikii, droky z prodleni s platbami za plnéni souvisejicimi
s uzivanim jednotky, v¢etné nedoplatkll z jejich vydctovani, ddle pendle, smluvni pokuty
a uroky zprodleni hrazené tfetimi stranami, napf. v pfipadé poruSeni povinnosti
vyplyvajicich z uzavienych smluv a pfijmy plynouci znakldddni s majetkem SVJ, je
povinno podat pfihlaSku k registraci k dani z ptijmu pravnickych osob a podat danové
pfiznani. Pokud by v nékterém z nésledujicich zdanovacich obdobich SVJ tyto piijmy

nemélo, neni povinno tuto skute¢nost sdélit spravci dang.?!

3.4.4.2 Dan z nemovitosti

Povinnost podat danové pfiznani po nabyti jednotky v domé a platba dané
z nemovitosti piislusi jednotlivym vlastnikim jednotek. Pro SVJ Zadnd povinnost podat
danové ptiznani k dani z nemovitosti, kterou v rdmci své ¢innosti spravuje nevyplyva, pokud
ovsem samo SVJ neziskd nékterou z jednotek do vlastnictvi. Dalsi situaci, kdy na SVIJ
dopada povinnost podani danového pfiznani k dani z nemovitych véci je za pfedpokladu, ze
vramci spravy domu a pozemku ke své cinnosti pofidi SVJ nemovitou véc, kterd je

predmétem dané.>

31'§ 38mc zdkona ¢&. 586/1992 Sb., o dani z pi{jmu
328§ 2 a7 zdkona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci
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3.4.4.3 Dan z ptidané hodnoty

SVIJ, jakoZzto prévnickd osoba, kterd dle § 1194 NOZ nesmi podnikat a mulze
vykondvat pouze ¢innosti spojené se spravou domu a pozemku, nenapliiuje znaky osoby
povinné dle § 5 odst. 1 zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty a neni tak, a nemuze

se stat platcem DPH dle § 6 az 6f vySe uvedeného zakona.

3.4.4.4 Odvody odvadéné z odmen statutdrnimu organu

2w 0

Odmeény funkcionari SVIJ jsou povazovany zdkonem o dani z piijmu jako pifijem ze
zavislé ¢innosti. Dle tohoto zédkona je z odmén, vyplacenym fyzickym osobdm strhdvéana dan
ve vy§i 15 %, tzv. srdzkovd dan v ptipad¢, kdy zaméstnanec, tj. funkciondt neucinil
prohldseni k dani podle § 38k zdkona o dani z pfijmu, nebo dan zdlohovd, pokud by
funkcionaf ucinil prohlaseni k dani. SVIJ je dle zdkona v pozici platce dan¢, kterou odvadi
na piislusny ucet finanénimu udfadu za zaméstnance neboli poplatnika dané, kterému je tato
dan strzena zamé&stnavatelem, tedy spolecenstvim vlastnikd. SVJ je ndsledné povinno
provést rocni vyuctovani dané srazkové, nebo dané zalohové.

Spolu s odvody je pak SVJ povinno strhnout a odvést z odmény zdravotni pojisténi ve
vysi 4,5 %, pokud sjednand odména bude ¢init méné nez 3000 K¢ a odvést pojisténi ve vysi
9 % za zaméstnavatele. V pifipad€, Ze bude odména cCinit 3000 K¢ a vice, strhava se
zaméstnanci a odvadi se navic kromé& zdravotniho pojiSténi jesté socidlni pojisténi ve vysi
6,5 % a za zaméstnavatele odvadi SVJ kromé zdravotniho pojisténi jesté socidlni pojisténi

ve vysi 25 %.3

3.4.5 Archivace a uchovavani dokumenti

SVI, stejné jako kazdd pravnickda osoba, musi uchovédvat po dobu svoji existence
zapisy z jednéni nejvyssiho orgédnu i s ptilohami dle § 158a NOZ. Jedna se tedy o zapisy ze
shromdzdéni, se vSemi piilohami, jako jsou pozvanky, prezencni listiny, plné moci a dalsi.
Zékon neuklddd, vjaké formé tyto pisemnosti uchovdvat a nabizi se tak vyuZzit
elektronického uchovavani téchto povinnych dokument.

V souvislosti s archivaci, je nutno zminit i povinnost uchovdvat veSkeré ucetni

zdznamy ** a archivovat je i v rozsahu a dobg, kter4 je uloZena téetnim jednotkdm zdkonem

3 DUREC, M. 2019. Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek v praxi. Praha : GRADA Publishing, a.s.,
2019.s. 94
34§ 39 z4kona ¢&. 563/1991 Sb., o tdetnictvi
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¢.499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbg.’

Dalsi povinnosti vznikaji SVJ
v souvislosti s vedenim mzdové agendy, nebot’ dle zdkona ¢. 582/1991 Sb., o organizaci
a provadéni socidlniho zabezpeceni, je i SVJ povinno dle § 35a jako pravnickd osoba
uchovavat zdznamy pro ucely dichodového pojisténi (zejména mzdové listy a evidencni
listy diichodového pojisténi).

Dalsi pisemnosti, které vramci SVJ vzniknou, neni sohledem na zidkon
¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbé povinné archivovat. ,, Povinné revizni zprdvy
a obdobné dokumenty lze doporucit uchovdvat vidy alespon dva po sobé jdouci (predchozi

a posledni aktudlni).“ 3

3.4.6 Stavebni dokumentace

Dalsi povinnosti pro SVJ, je uchovat dokumentaci stavby, kterd vyplyva z § 8 pism. a)
nafizeni vlady ¢.366/2013 Sb., o tpravé nckterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, nebot’ je povazovano dle § 125 odst. 5 €. 183/2006 Sb., stavebniho zdkona
za vlastnika stavby. Na SVIJ tedy dopadaji povinnosti uchovavat ovétenou dokumentaci
stavby, odpovidajici jejimu provedeni. Pokud tato dokumentace nebyla potfizena, nebo neni
dochovéna, je SVJ povinno pofidit dokumentaci skutecného provedeni stavby. Rozsah
a obsah, takové dokumentace stanovi provadéci pravni piedpis, kterym je vyhlaska
¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb.

V postaveni stavebnika, a tedy ucastnika stavebniho fizeni se mize SVJ nachdzet
v ptipadech, kdy budou provadény opravy nebo rekonstrukce spolecnych ¢asti domu a dand
stavebni upravu bude podléhat stavebnimu povoleni.

Dalsi povinnosti pro SVJ, kterd souvisi se stavebni dokumentaci a provedenim stavby,
je prukaz energetické naro¢nosti budovy (ddle PENB). SVJ je povinno PENB zajistit, a to
dle zdkona ¢. 406/2000 Sb., o hospodateni energii. Kontrolu nad dodrZovdnim povinnosti
spojenych s PENB zajistuje Stitni energetickd inspekce. V piipad¢ nekterych stavebnich
zmen, které by SVJ provad€lo v ramci svého domu, mohou mit tyto zmény dopad i na

energetickou naro¢nost domu a Stavebnim ufadem tak mize byt pozadovdno dodani nového

3 FILIP, V. 2020. Spolecenstvi viastnikii jednotek praktickd prirucka. Praha : Wolters Kluwer CR, 2020.s.
333
36 ZITEK, A. 2022. Spolecenstvi viastnikii jednotek: prakticky a bez obav. Praha: C.H. Beck, 2022. 5.132
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prikazu energetické ndrocnosti budovy. Platnost vydaného prikazu je 10 let a jeho

zpracovani je provadéno dle vyhlagky ¢. 264/2020 Sb., o energetické naro¢nosti budov.?’

3.4.7 Pozarni bezpefnost a prevence

SVIJ, jakozto pravnickd osoba je dle zdkona €. 133/1985 Sb., o poZarni ochrané
povinna zabezpeCit pozirni ochranu v souvislosti s timto zdkonem. Mezi zdkladni
povinnosti stanovené timto zdkonem patii zafazeni daného SVJ do kategorie poZarniho
nebezpeci. Toto zafazeni provadi osoba odborné zptsobild v prevenci rizik, nebo piipadné
technik poZ4rni ochrany.*

Vétsina domt, kde neprobihaji jiné Cinnosti, je zafazena do kategorie bez zvySeného
pozarniho nebezpeci. Povinnosti takovych SVJ je provadét pravidelné preventivni pozarni
prohlidky a revize vécnych prostiedkli pozarni ochrany (hasici pfistroje, hydrant), které se
v objektech bez zvySeného poZzarniho nebezpeci provddi minimdlné 1krit ro¢né. Dalsi
povinnosti je zajistit osazeni domu bezpec¢nostnimi znackami a tabulkami. Zejména se jedna
o oznaceni unikovych cest, nouzovych vychodu, schodisté, hydrantti, hasicich piistroja,
uzavéri plynu, vody, elektfiny, zdkazy koufeni, vstupu s otevienym plamenem apod.
S tnikovymi cestami souvisi povinnost, aby tyto cesty byly udrzovany volné priichozi.
Pokud jsou v domé instalovany i protipozarni dvefe, je povinnosti SVIJ zajistit i pravidelné
revize téchto pozarnich uzavéru.

V objektech se zvySenym pozirnim rizikem se pravidelné preventivni pozarni
prohlidky provadi nejmén¢ 1krat za 6 mésict. Dals{ odliSnosti od domtl bez zvySeného rizika
je povinnost zpracovat pozarni poplachovou smérnici a poZarni evakuacni fad. Pro tyto
domy ddle plati povinnost zpracovat dokumentaci pozarni ochrany a pozarni ¥ad.*

S ptipadnou pozarni kontrolou pro SVIJ dale souvisi zabezpeCovani dalSich dil¢ich
povinnosti na iseku pozarni ochrany a prevence, které souvisi s pozarni bezpecnosti domu
a jeho obyvatel. K doloZent, Ze jsou tyto dil¢i povinnosti dodrZovany, miZe byt SVJ vyzvano

v ramci pozarnich kontrol, nebo i jinym orgdnem statni spravy.

37 Ministerstvo primyslu a obchodu. [Online] 17. 10. 2023. [Citace: 25. 11. 2023.]
https://www.mpo.cz/cz/energetika/uspory-energie/uspory-v-praxi/prukaz-energeticke-narocnosti-
budov/prukaz-energeticke-narocnosti-budovy--277417/

3 FILIP, V. 2020. Spolecenstvi vlastnikii jednotek praktickd piirucka. Praha: Wolters Kluwer CR, 2020.

s 302-304

3 Hasi¢sky zéachranny sbor CR. [Online] 03. 2022. [Citace: 20. 01. 2024.]
https://www.hzscr.cz/soubor/kategorizace-staveb-z-hlediska-pozarni-bezpecnosti-a-ochrany-obyvatelstva-
pravni-aspekty-a-postup-stanoveni-kategorie-stav-pdf.aspx
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3.4.7.1 Revize kotlu, kotelen, klimatizace

Je-li spoleCenstvim provozovana v ramci spravy domu a pozemku i kotelna, nebo kotel
s vykonem nad 70kW, je SVJ podle zdkona ¢. 406/2000 Sb. povinno provadét povinou
kontrolu kotle a piisluinych rozvod.*’ Tyto revizni zpravy je SVJ povinno na vyZadani
predlozit i vramci kontrol Ministerstva priimyslu a obchodu, nebo Statni energetické

inspekci. Obdobna povinnost plati i pii provozovani klimatiza¢niho systému v dom¢.

3.4.7.2 Kontrola komint a spalinovych cest

V domech, kde jsou kominové systémy instalovany a jsou pouzivdny, je nutné
zajiStovat spravu i téchto spoleénych Casti a s tim souvisejici i povinnost pravidelnych
kontrol, kterd vyplyva ze zdkona €. 133/1985 Sb. Opravnéni Cistit a kontrolovat tyto systémy
je zékonem dana osobam, které jsou drzitelem Zivnostenského oprdvnéni v oboru
kominictvi.*! Lhiity a zplsob ¢isténi a kontrol je pak stanovena v provadéci vyhldsce

Ministerstva vnitra ¢. 34/2016 Sb., o Cisténi, kontrole a revizi spalinové cesty.

3.4.7.3 Prohlidky vytahii

Na provoz zdvihacich zafizeni, tedy i vytahil v bytovych domech, pokud jsou jejich
soucasti, je kladen velky dtraz. Odpovédnost za provoz takového zafizeni nese odpoveédna
osoba za spravu domu. Pravidla pro bezpecnost téchto zafizeni stanovi nafizeni vlady
¢. 122/2016 Sb. o posuzovani shody vytahil a jejich bezpecnostnich komponent. U vytahti
pro piepravu osob a ndkladii se jednd piedevsim o pravidelné provozni prohlidky, odborné
prohlidky a inspekéni prohlidky které jsou upraveny normami CSN 27 4002 a CSN 27
4007.4

3.4.7.4 Revize elektfiny a hromosvodu

I na spole¢né rozvody elektfiny v domech dopadaji povinnosti revizi dle vyhlasky
¢. 246/2001 Sb., o stanoveni podminek pozirni bezpecnosti a vykonu statnitho pozirniho
dozoru a dle norem CSN 33 1500 a CSN 33 2000-6 ed. 2. Pfedmétem revizi tak jsou veskeré
spole¢né rozvody elektiiny v domé, u kterych se revize provadi v intervalu kazdych pét let.

Stejné tak v rdmci pravidelnych revizi hromosvodu je interval pro provedeni revize stanoven

40 Statn{ energeticka inspekce. [Online] 01. 11 2023. [Citace: 15. 12. 2023.] https://www.cr-sei.cz/?p=7626
41'§ 44 z4kona &. 133/1985 Sb., o poZarni ochrané

2 FILIP, V. 2020. Spolecenstvi viastnikii jednotek praktickd pFirucka. Praha: Wolters Kluwer CR, 2020. s
297
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jedenkrat za pét let. S ohledem na bezpecnost lidi i majetku v domé, jsou tyto pravidelné
revize preventivnim opatienim, proti vzniku pozaru a jejich dodrzovéni kontrolovéano. Stejné

tak je kontrolovano, zda byly pifpadné zjisténé zavady odstranény.*’

3.4.7.5 Revize plynovych zatizeni

Pro rozvody plynu plati obdobnd pravidla a povinnosti tato zafizeni podrobovat
pravidelnym revizim zejména dle nafizeni vlady ¢&. 191/2022 Sb., o vyhrazenych
technickych plynovych zatizenich a poZadavcich na zajiSténi jejich bezpe€nosti. Revizni
interval pravidelné revize plynovych zafizeni, kterymi jsou v bytovych domech zejména
samotné rozvody plynu, nédlezejici do spolecnych c¢asti domu, ale i piipadné plynové kotle,
pokud jsou jimi domy vybaveny a jsou danym SVJ provozovény. Interval pravidelnych
revizi je minimaln€ jedenkrdt za tfi roky. Interval provadéni kontrol zafizeni, je zdkonem

stanoven minimélné jeden krat ro¢ng.*

3.4.8 Zakonné pojiSténi odpovédnosti zaméstnavatele

S ohledem na moZnost SVJ uzavirat pracovnépravni smlouvy, souvisi se vznikem
takového pracovnépravniho vztahu povinnost registrovat SVJ k pojisténi odpovédnosti
zaméstnavatele. Toto pojisténi se neuzavird zadnou smlouvou, ale vznikd uzavienim
pracovniho poméru. Pro SVJ tak timto dnem vznikd povinnost registrovat se u pojistovny
Kooperativa. Pokud bude SVJ uzavirat pouze DPP a DPC s vyméfovacim zdkladem do
10.000 K¢ mésicné, bude hradit minimdlni pojistné ve vysi 100 K¢ ¢tvrtletné, bez ohledu na
pocet zaméstnancu. V ptipadech, kdy z DPP vznikne povinnost socidlniho pojisténi, je
pojistné vypocteno dle vyhlasky €. 125/1993 Sb., kterou se stanovi podminky a sazby
zakonného pojisténi odpoveédnosti organizace za Skodu pfi pracovnim trazu nebo nemoci

z povolani.*®

3.4.9 Ochrana osobnich udaji

DtleZitou oblasti v rdmci spravy domu a pozemku je ochrana osobnich udajii vSech

vlastnikt SVJ. V rdmci pasobnosti zdkona ¢. 110/2019 Sb., o zpracovéni osobnich udaji,

43°§ 38 vyhlasky 246/2001 Sb., o stanoveni podminek poZdrni bezpe€nosti a vykonu statniho poZérniho
dozoru

4§ 19 nafizen{ vlady ¢. 191/2022 Sb., o vyhrazenych technickych plynovych zatizenich a poZadavcich na
zajisténi jejich bezpecnosti

45 Kooperativa Vienna Insurance Group. [Online] 2023. [Citace: 16. 12. 2023.]

https://www .koop.cz/pojisteni/pojisteni-odpovednosti/zakonne-pojisteni-odpovednosti-zamestnavatele
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ktery zapracovava natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679, je zapottebi aby
SVI pfijalo takovéd opatieni, kterd budou pln¢ v souladu s timto zdkonem. Zaroven na
smluvni spravcovskou firmu, zajiStujici pro SVJ, napiiklad vedeni evidence piispévki,
vybér zdloh na sluzby, vymahani dluznych castek apod., je nutné ptrenést povinnost
dodrZovat tento zdkon, jakoZto tfeti osobu, kterd osobni udaje jednotlivych vlastnikl
Zpracovava.

Do oblasti zpracovavani osobnich udaji dale patii i umisténi kamerového systému
v dom¢ napiiklad, kdy miZe byt opravnénym zdjmem SVIJ ziizeni systému pro ochranu
Zivota a zdravi, ochranu majetku a prevence pted vandalismem. Kamerovy systém neni
povinné registrovat u Utadu na ochranu osobnich tdaji (dale UOOU), ale je povinnosti, vést
evidenci zpracovani, povinnost informovat vlastniky a informovat dal$i osoby, které do
domu mohou vstoupit. Samotné nastaveni kamerového systému, dodrZeni informaci
povinnosti a zplsob piistupu k zdznamim je vhodné realizovat v souladu se stanoviskem
U00U ¢. 1/2016.%

Podobnym zptGsobem je nutné pfistupovat i k ochrané¢ osobnich udaju v ptipade
instalace dvetnich systémt, podporujicich otevirani Cipy. Pokud takovy systém neprovadi
zdznam pruchodi, nebo nejsou jednotlivé Cipy piifazeny v databdzi ke konkrétnim osobam,
nebude se jednat o zpracovani ddaja. Jakdkoliv evidence prichodil ve spojitosti s evidenci
konkrétni osoby, kterd ma Cip k dispozici, je jiZ zpracovanim osobnich ddaji a SVIJ je tak
povinno prokdzat, zda tyto informace zpracovava v oprdvnéném zdjmu, nebo ma udélené
souhlasy vSech uzivatell Cipii pro takové zpracovani dat. V piipad¢€, ze opravnény zdjem
nebude prokdzan, nebo SVIJ nebude disponovat souhlasem uZivatell ¢ipt, vystavuje se riziku

piipadné kontroly a sankce ze strany UOOU.

3.4.10 Elektronicka komunikace

Novelou zdkona ¢. 300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a autorizované konverzi
dokumentd, jsou i SVJ povinny vyuZivat elektronickou komunikaci s ufady a institucemi.
Pro SVIJ se jednd o novou povinnost, kdy vSem byly datové schranky ziizeny a pro vSechny
platné ¢leny byly vygenerovany piistupy automaticky. SVJ je tak v rdmci spravy domu

apozemku povinno s ufady komunikovat vyhradné elektronicky, tedy jednoduSe

46 Utad na ochranu ososbnich udaju. [Online] 06. 2018. [Citace: 18. 01. 2024.]
https://old.uoou.cz/assets/File.ashx ?id_org=200144&id_dokumenty=38408
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prostiednictvim datovych zprav.*’ Stejné tak tifady pro komunikaci vyuZivaji tento zptisob
a je tak na kazdém statutdrnim orgdnu, aby v rdmci své pusobnosti pfijal opatieni, ze kterého
bude jasné, kdo z ¢lenli tohoto organu je odpovédny za vCasné vyzveddvani zprav a za
vyftizovani doslé posty. S timto faktem déle souvisi i skutenost, Zze datové zpravy jsou na
ulozisti pristupné pouze 90 dni a je tedy vhodné doslé zpravy konvertovat z elektronické
verze do listinné, aby byla moZnd jejich piipadnd archivace, pokud se bude jednat

o dokument, ktery ma byt archivovan.

47 Ceskd posta, s. p. [Online] 2023. [Citace: 18. 02. 2024.]
https://info.mojedatovaschranka.cz/info/cs/2005.html
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4 Vlastni prace

Cilem piipadové studie je urcit soucasné nastaveni postupti a fungovani vybraného
nejmenovaného SVJ, které je v této praci dile oznaceno také jako SVJ pro diim v Plzni,
z pohledu dodrZovéani vefejnopravnich povinnosti s vyuzitim analyzy stanov, postupt,
pravidel a platnych usneseni a zhodnotit na zdklad¢ syntézy ziskanych teoretickych ramcti
zavedeni téchto povinnosti u daného SVJ a navrhnout piipadné zmény k zefektivnéni spravy
tohoto SVJ a navrhnout pfipadné zmény v postupech spravy tohoto SVJ tak, aby odpovidaly
soucasné legislativé. Data o tomto SVJ byla ziskdna z vefejn¢ dostupnych rejstiika a dale
z informaci, sd€lenych statutdarnim organem SVJ pro dim v Plzni béhem rozhovoru

a z ptedanych zaptj¢enych dokumentt.

4.1 Charakteristika SV]J pro diim v Plzni

SVIJ pro dim v Plzni vzniklo v roce 2005 v disledku odprodeje byt Méstem Plzen
a je zapsano v rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek, vedenym Krajskym soudem v Plzni,
oddil S. Jedna se o bytovy, nepodsklepeny diim se Ctyfmi samostatnymi vchody, ktery ma
celkem 48 bytovych jednotek. Spolecenstvi je tvofeno 55 Cleny (fyzickymi osobami).
Statutarni organem tohoto SVJ je vybor, ktery je ¢tyiclenny. Spravou domu, byla pii vzniku
SVI povéiena mandétni smlouvou spravcovska firma YXZ, s.r.o. (pravnickd osoba), ktera

tuto ¢innost zajist'uje dosud. Mezi Cinnosti, které pro SVJ zabezpecuje nélezi:

evidence a vybér zdloh na sluzby souvisejici s uzivanim bytu;

evidence a vybér piispévku na spravu domu a pozemku;
- provadéni vyuctovani zéloh;

- vedeni ucetnictvi;

- zajisténi technické spravy domu;

- administrativni ¢innost;

- archivace veSkerych dokumentt;

- zajiSténi mzdové agendy.

Shromézdéni je vyborem svoldvdno pravidelné v mésici dubnu a ve vyjimecnych
piipadech je konédno jeSt¢ v druhé poloviné roku, napiiklad z divodu nutnosti hlasovat
o opravach, nebo modernizaci domu. Zapisy z t€chto shromazdéni jsou sepisovany cleny

vyboru a jsou uchovavdny u spravce domu. Schiize vyboru jsou svoldvany pravidelné
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Ctyfikrat do roka, vyjimecné i Castéji, zdpisy provadi predseda vyboru a jsou uloZeny
u spravce domu.

ProhlaSeni vlastnika bylo sepsdno pfed samotnym vznikem SVIJ, tj. v roce 2004,
posledni zména stanov probéhla vroce 2015 a vroce 2020 piijalo SVJ pravidla pro

rozuctovani plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostor.

4.2 Stanovy

Jak jiz bylo uvedeno vyse, posledni zména stanov SVJ pro diim v Plzni prob¢hla v roce
2015. SVJ pro dim v Plzni méd ve svych stanovdch uveden nézev i sidlo tak jak uklada
§ 1200 odst. 2, pism. a) a b) NOZ i vymezeny prava a povinnosti ¢lena spoleCenstvi dle
§ 1200 odst. 2, pism. ¢) NOZ. Stanovy dédle vymezuji organy spolecenstvi, a to shromazdéni
a vybor, jejich ptusobnost, pocet ¢lenii volenych orgdnd a jejich funkéni obdobi a jsou
vymezeny zpisoby svoldvani, jedndni a usnaSeni se dle § 1200 odst. 2, pism. d) NOZ.
Stanovami nejsou ziizeny zadné dalS$i orgdny. Vyboru je ddna pravomoc rozhodovat
o opravéach a stavebnich upravach spole¢nych ¢asti (dle § 1208, pism. e) bod 2 NOZ) ve vysi
do 100 000 K¢ bez DPH a pro nabyti, zcizeni a zatiZeni movitych véci (dle § 1208, pism. f)
bod 2 NOZ) ve vysi do 50 000 K¢ bez DPH.

Stanovy déle obsahuji i pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti domu a thradu ndklada
spojenych se spravou domu a thradu za sluzby (§ 1200 odst. 2, pism. f) NOZ). Stanovami
je zérovenn ddna moZnost rozhodovat mimo zaseddni a to kdykoliv, v jakékoliv otdzce,
navrhne-li tak pisemné vybor, nebo vZdy, pokud svolané shromédzdéni neni zptsobilé se na
schiizi usnéset se.

Nad taxativni vycet povinnych udaji stanovy fesi i predmét ¢innosti SVJ zajistovani
spravy domu na zdkladé¢ smlouvy se sprdvcem, vznik a zdnik Clenstvi ve spoleCenstvi,

hospodateni spole€enstvi, dorucovani a zruSeni spolecenstvi.

4.3 Verejnospravni povinnosti

4.3.1 Prohlaseni vlastnika

Prohlaseni vlastnika budovy, bylo sepsano ptivodnim majitelem domu, tedy Méstem

Plzen v kvétnu 2004, kdy byly vymezeny jednotky v budové dle zdkona ¢. 72/1994 Sb.,

VVVVVV

tohoto prohlaSeni je zfejmé, Ze u tii jednotek je v prohlaSeni uvedend odliSnd vymeéra nez
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u ostatnich, stejné situovanych a velkych jednotek. Vchod 1 - byt €. 4, m4 odliSn¢ uvedenou
vyméru 60,39 m2, byt ¢. 6 ma 60,31 m2 (ostatni stejné byty maji vyméru 60,41 m2). Vchod
4 — byt €. 9 md odliSn¢ uvedenou vyméru 64,41 m2 (ostatni stejné byty maji vymeéru

64,05 m2).

4.3.2 Zapis do verejného rejstiiku

SVIJ pravideln¢ zaklddd povinné ucetni vykazy a dokumenty do sbirky listin.

Preddvanim listin je povéten spravee XYZ s.r.o.

Tabulka 1 Dokumenty zvefejnéné ve vefejném rejstiiku

Typ listiny Vznik listiny Predano Zvetejnéno

Utetni zdvérka [2022] 31.3.2023 17.10.2023 18.10.2023
Utetni zdvérka [2021] 17.8.2022 25.8.2022
Zapis ze schiize vyboru — rozhodnuti o statutarnim organu 26.4.2022 20.5.2022 21.6.2022
Zapis ze shromazdéni — rozhodnuti o statutdrnim organu 26.4.2022 20.5.2022 21.6.2022
Utetni zdvérka [2020] 8.12.2021 9.12.2021
Ucetni zdvérka [2019] 5.6.2020 11.11.2020 19.11.2020
Ucetni zdvérka [2018] 21.11.2019 9.12.2019 20.12.2019
Zapis ze shromdzdéni — rozhodnuti o statutdrnim orgdnu 25.4.2019 11.6.2019 4.7.2019
Ozndmeni o odstoupeni z funkce 18.4.2019 11.6.2019 4.7.2019
Ucetni zdvérka [2017] 27.6.2018 19.12.2018 18.1.2019

Zdroj: vlastni zpracovdni, Data: SVJ pro diim v Plzni (2023)

4.3.3 Vedeni udetnictvi

Vedenim tcetnictvi je povéten spravce, firma XYZ s.r.0. Veskerou agendu s vybérem,
predpisem a evidenci veSkerych zdloh na sprdvu domu i na sluzby zajiStuje spravce
a prehledy predava vyboru elektronicky a zdroven je umist'uje na webovy portdl, uréeny pro
statutarni organy SVJ, kam se ¢lenové vyboru pfihlasuji jedinecnymi pfihlaSovacimi udaji.
Spravce zajistuje pro SVJ pro dim v Plzni i vedeni mzdové agendy a ma opravnéni provadét
platby spojené s tihradou plnéni z dodavatelskych vztahii a platbami viic¢i statnim institucim
(odvod dani, pojisténi apod.). Spolecné s vedenim tucetnictvi zajiStuje i rocni vyidctovani
vybiranych zaloh a sestavuje ucetni zavérku, o které je hlasovdano na shromdzdéni. Spravce

zvetejiiuje kazdé Ctvrtleti data o pohybech na uctu zédloh na spravu domu a pozemku
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a statutarni orgdn mé tak moZnost piihlaSenim se do elektronického portdlu pro statutarni

organy tyto data vyuZzit, stejné€ jako zjistit napt. data o neuhrazenych zdlohach apod.

4.3.4 Dariiové povinnosti

Vykazy, spojené sodvody dani, které je SVJ povinno poddvat, tj. pfizndni
a vyuctovani jsou piipravovany spravcem dané a statutdrni organ zajist'uje jejich doruceni
prislusnym uradim. S ohledem na povinnost podavat tvrzeni spravci dané elektronicky, je
vyuZzivana vyborem datova schranka, do které byl kazdému ¢lenu vyboru automaticky ziizen
piistup. Dle vyjadfeni statutdrniho orgénu, je obsluha feSena vZdy tim Clenem, ktery se

pfihlasi difve a vyfidi pozadavek.
4.3.5 Archivace a uchovavani dokumenta

Archivaci a uchovdvianim veSkeré dokumentace je povéfen spravce. VeSkeré
dokumenty, které tak vznikaji v rdmci ¢innosti vyboru SVJ, jsou vyborem pfedavéany spravci
bud’ elektronicky, nebo v pisemné formé¢, podle zptisobu vzniku dokumentu. Pisemnosti,
které vznikaji v ramci obchodnich vztaht mezi SVJ a dodavatelem, jsou doru¢ovany ptimo
spravcovské firmé v pisemné formé, nebo elektronicky. Spravce dale uchovavd veskerou
stavebni dokumentaci, kterou v rdmci spravy domu ziskal od piivodniho majitele, Mésta

Plzen.

4.3.6 Stavebni dokumentace

Veskeré dokumentace stavby tohoto domu, jsou uloZeny u spravcovské firmy XYZ
s.r.0. Jednd se o diim, se stafim cca 53 let a vétSina piivodnich stavebnich plant tak neni
dochovéna. Spravce domu tak mé k dispozici pouze dokumentaci, kterd byla Méstem Plzen
pfedédna, nebo je uchovédna v archivu mésta. Jednd se zejména o projektovou dokumentaci
provedeni stfe$ni ndstavby, projektovou dokumentaci kanalizace v domé. Z dokumentace,
kterd vznikla jiz za existence SVJ se jednd o projektovou dokumentaci plynovych rozvodii
(stojaté i lezaté rozvody v dom¢) a projektovd dokumentace modernizace vytahovych kabin.

Prikaz energetické naro¢nosti budovy, ktery md SVIJ k dispozici, byl zpracovéan
autorizovanou osobou dne 17.06.2013, vydany podle zdkona ¢.406/2000 Sb.,

o hospodateni energii, a vyhlasky ¢. 78/2013 Sb., o energetické naro¢nosti budov.
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4.3.7 Pozarni bezpecnost a prevence

SVIJ ma zajisténé pravidelné revize domu v oblasti pozarni prevence a ochrany, pfi
kterych je kontrolovdna funkc¢nost vécnych prostiedkti pozarni ochrany (hasici pfistroje
a domovni hydrant), kontrolovana tinikova cesta a osazeni domu povinnym bezpec¢nostnim
znaCenim. Tyto pravidelné revize jsou zajiStény externi firmou a jsou provadény

s pravidelnou ro¢ni frekvenci v mésici srpnu.

Tabulka 2 Pravidelné pozarni revize
Typ revize Datum provedenf Vysledek
Pozarni revize 08/2019 zavady na unikovych cestich, vSechny vchody
Pozarni revize 0872020 bez zdvad
PoZarni revize 08/2021 zdvady na tnikovych cestach, vchod 1
Pozarni revize 0872022 zavady na unikovych cestach, vchodl
Pozarni revize 0872023 bez zdvad

Zdroj: vlastni zpracovadni, Data: SVJ pro diim v Plzni (2023)

4.3.7.1 Revize kotlu, kotelen, klimatizace

V bytovém dom¢ SVJ pro dim v Plzni neni v provozu Zadnd kotelna, kotel, ani

klimatiza¢ni jednotka. Tento druh kontrol tak neni SVJ povinno provadét.

4.3.7.2 Kontrola komint a spalinovych cest

Diim je centrdlné napojen na dalkové dodavky tepla a teplé vody a kominy, ani jiné
technickd zafizeni v domé nejsou instalovdna a SVJ tedy nevznikd povinnost provadét tyto

kontroly a revize.

4.3.7.3 Prohlidky vytahi

Servis, pravidelné provozni prohlidky a odborné prohlidky vytaht zajistuje SVJ pro
dim v Plzni prostfednictvim externi firmy, kterd provedla rekonstrukci vytaht v roce 2009.
O zajisténi této Cinnosti ma SVJ uzavienou smlouvu, ve které je zaroven fesen i pohotovostni
servis vytahll a piipadné vyprosténi osob v piipad¢ poruchy. Dozor vytahl je provadén
samotnymi Cleny vyboru, ktefi pro tuto ¢innost byli servisni firmou proskoleni. Evidence
provoznich a odbornych prohlidek je vedena v knihédch, které jsou umistény ve strojovnich
vytahti. Pravidelné inspek¢ni zpravy o posouzeni technického stavu zdvihaciho zafizeni,

jsou objednavany prostiednictvim externi servisni firmy v pravidelnych intervalech.
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4.3.7.4 Revize elektiiny a hromosvodu

Pravidelné revize elektrorozvodi SVJ zajist'uje prostiednictvim spravce domu externi
firmou v intervalu péti let. Zpravy o provedenych revizich, které byly statutarnim orgédnem

zaptijceny, neobsahuji kompletni informace, zda byly zdvady, odhalené pfi revizi odstranény

kompletné.

Tabulka 3 Pravidelné revize elektrické instalace
Typ revize Datum provedenf Vysledek
Elektro revize 01/2012 zatizeni vyhovuje po odstranéni zdvad
Elektro revize 04/2017 zafizeni vyhovuje po odstranéni zavad
Elektro revize 02/2023 zafizeni vyhovuje

Zdroj: vlastni zpracovdnt, Data: SVJ pro diim v Plzni (2023)

Pravidelné revize hromosvodu a uzemnéni SVJ zajistuje obdobné prostfednictvim
spravce domu externi firmou v intervalu péti let. Ze zprav o provedenych revizich, které byly
statutdrnim orgdnem zapujceny, je patrné, Ze v jednom piipad¢ byla revize nevyhovujici

a pfi ndsledné revizi po opravé doslo k ndpravé probéhla revize bez zavad.

Tabulka 4 Pravidelné revize hromosvodu a uzemnéni
Typ revize Datum provedeni Vysledek
Revize hromosvodu 01/2012 zafizeni l1ze bezpecné provozovat
Revize hromosvodl 04/2017 zafizeni nelze bezpecné provozovat
Revize hromosvodl 10/2017 po oprave — bez zjevnych zavad
Revize hromosvodu 02/2023 zatizeni Ize bezpecné provozovat

Zdroj: vlastni zpracovadnt, Data: SVJ pro diim v Plzni (2023)

4.3.7.5 Revize plynovych zatizeni

Revize plynovych zafizeni jsou zajisStovany sprdvcem domu, prostiednictvim externi
firmy a probihaji v tif leté frekvenci. SVJ v této spojitosti, na zdklad¢ platného usnesent,
zajist'uje z diivodu prevence i revize plynovych zafizeni v jednotlivych jednotkéch, i pies to,
Ze odpovédnost za revize vnitfniho vedeni v jednotkdch a za zafizeni v jednotkach ptripadd

na samotné vlastniky.
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Tabulka 5 Pravidelné revize plynovych zafizeni

Typ revize Datum provedeni Vysledek

Revize plynového zatizeni 05/2015 vyhovujici funkce a tésnost
Revize plynového zatizeni 05-06/2018 vyhovujici funkce a tésnost
Revize plynového zatizeni 06/2021 vyhovujici funkce a tésnost

Zdroj: vlastni zpracovdni, Data: SVJ pro ditm v Plzni (2023)

4.3.8 Zakonné pojisténi odpovédnosti zaméstnavatele

SVI uzavielo vroce 2017 nékolik dohod o provedeni prace a provedlo registraci
k zdkonnému pojisténi odpoveédnosti zamestnavatele. Od této doby pravidelné hradi pojistné

ve vys$i 100 K¢ se ctvrtletni frekvenci.

4.3.9 Ochrana osobnich udaju

Samotny statutdrni orgdn nezpracovava osobni udaje, pouze v piipad¢ evidence
prezence pii shromaZzdéni na prezencnich listindch, které vcetné plnych moci preddava
spradvci domu k archivaci. Veskeré Cinnosti, pti kterych jsou zpracovaviny osobni udaje
vlastnikli a ndjemniki probiha firmou XYZ s.r.0., zajiStujici spravu, kterd udaje zpracovava
jen pro ucel spravy domu a pozemku. Vlastnikiim byla spravcem v rdmci zkvalitnéni sluZeb
nabidnuta moznost se spravcem komunikovat elektronicky a nékteii vlastnici tak spravci
udélili souhlas a predali pro tento ucel své kontaktni udaje. V SVIJ byl déle v rdmci naplnéni
pozadavkl Smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2018/2002 ze dne 11. prosince
2018, kterou se méni smérnice 2012/27/EU o energetické ucinnosti zaveden automaticky
odecet spotieby studené vody, teplé vody a tepla v jednotkéach a kazdému vlastniku jednotky
byl zfizen piistup na webovy portél, kde se pomoci jedine¢nych piihlasovacich ddaji ptipoji
ke svému tuctu a je tak informovén o skutecné aktudlni spotifebé vody, teplé vody a tepla.
Tyto data pro SVJ spravuje dodavatel rozictovani ndkladii spojenych s témito sluzbami na
zéklad¢ smlouvy.

SVJ déle vyuziva pfistup do domu pomoci Cipii. Tento systém je poskytovatelem
pristupny ve webovém rozhrani, neeviduje jednotlivé pruchody do domu, ani v rdmci
administrace ¢ipit nedochazi ke zpracovani osobnich ddaji. V systému je ¢iselny seznam
platnych ¢ipli s uvedenim informace, zda je Cip aktivni a pro ktery byt byl aktivovan.

Jednotlivé osoby, které maji Cip v drZzeni systém neeviduje.
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4.3.10 Elektronicka komunikace

Kazdy z ¢lenti vyboru, mé dle pfedsedy vyboru ziizen piistup do datové schranky, do
které miiZe vstupovat. Obsluha datové schranky probiha tak, zZe prvni Clen, ktery zjisti, Ze je
v datové zpraveé néjakd nova zprdva, provede jeji piecteni a ptipadné preda informaci déle
pro vyfizeni této zpravy bud jiném u ¢lenu vyboru, nebo sprivci. Odchozi zpravy jsou
vyfizovany podobné. Clen vyboru, ktery zjisti jako prvni, Ze je potieba n&jaké soucinnost

v odesilani zpravy, jeji odeslani provede a nasledné informuje ostatni ¢leny vyboru.
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5 Zhodnoceni a doporuceni

V ramci analyzy SVJ pro diim v Plzni byly zjistovany soucasné piistupy statutdrniho
organu daného SVJ k plnéni vefejnopravnich povinnosti, vychazejicich z platné legislativy.
V rdmci rozhovoru se statutdrnim orgdnem byly zodpovézeny otdzky tykajici se samotného
fungovéni vyboru, jeho sloZeni a pro provedeni analyzy byly pielozeny potfebné dokumenty,
aby bylo moZné zpracovat a vyhodnotit za pomoci syntézy s teoretickymi znalostmi
dodrzovéni téchto povinnosti.

Kromé reviznich zprav a dokumentt, byly statutarnim organem tohoto SVJ piedlozeny
i zdkladni pisemnosti, které vznikly pfed samotnym zaloZzenim SVJ a pisemnosti, které

vznikly v prabéhu poslednich nékolika let.

Prvni okruh zhodnoceni a doporuceni se tyka samotnych zdkladnich dokumenti SVJ.
Néhledem do platného prohldseni vlastnika byly zjistény rozdily v evidenci podlahové
plochy tif jednotek, konkrétné vchod 1 - byt ¢. 4, m4 uvedenou podlahovou plochu jednotky
60,39 m?, byt & 6 md 60,31 m? (ostatni stejné byty v domé maji podlahovou plochu
60,41 m?). Vchod 4 - byt 9 md uvedenou podlahovou plochu jednotky 64,41 m? (ostatni
stejné byty maji 64,05 m?). S ohledem na znéni § 1168 NOZ, je v tomto piipadé mozné
hovofit jako o vad¢ prohldseni, nebot’ u tii jednotek je podlahova plocha vymezena
nespravnym zpusobem. Osoba, nebo osoby, které maji pravni zdjem na odstranéni vady
v prohl4Seni (samotni vlastnici jednotek, ale potazmo i SVJ jako takové), tak mohou
puvodce prohldseni upozornit. Neodstranil-li by ji ptivodce prohldSeni bez zbytecného
odkladu, mohou vadu odstranit vlastnici dotenych jednotek spole¢nym prohldSenim.
Nedoslo-li by k tomu, rozhodne o odstranéni vady, na ndvrh osoby, kterd na tom ma pravni
zéjem, soud.

Dle ptedloZenych tdaji a z dostupné volnych zdroju (ndhled do vetejného rejstiiku
spolecenstvi vlastnikl jednotek) bylo zjisténo, Ze SVJ piedava povinné dokumenty do sbirky
listin a v tomto ohledu povinnosti plni, nikoliv v§ak ve 1hlit¢ stanovené zdkonem. S ohledem
na § 21a zdkona €. 563/1991 Sb. je pak nutno doporucit, aby statutidrni orgdn do budoucna
zajistil zvefejnovani téchto povinnych pisemnosti v terminu stanovenych timto zdkonem,
tj. do 30 dnii od jejich schvaleni k tomu piislusnym orgdnem (v tomto piipad¢ shromazdénim
SVJ pro dim v Plzni). Z piedlozenych dat, které byly zapsiany do Tabulka 1

Dokumenty zvetejnéné ve vefejném rejstifku je patrné, Ze zdkonem stanovend lhlita nen{
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spolecenstvim dodrZena, nebot” schvalovdni hospodafeni v SVJ probihd na shromaZzdéni
konaném v mésici dubnu a k preddvani listin rejstiikovému soudu dochdzi az v samotném
zavéru roku, a to dle dostupnych dat opakované. Jako doporuceni Ize navrhnout, aby
statutdrni orgdn piekontroloval formélni znéni povéteni spravce, zda jsou v povéefeni
uvedeny lhtty a piipadné toto povéteni upravil, specifikoval a zajistil uvedeni do souladu se
zakonnymi pozadavky tak, aby dokumenty byly doruceny rejstiikovému soudu v zdkonné

lhaté.

Dals$im okruhem, ktery byl hodnocen je vedenim ucetnictvi, elektronickd komunikace,
ochrana osobnich udajii a zdkonné pojisténi. Zpracovani tcetnich vykazl a archivaci je dle
predloZenych dokumentii, Mandatni smlouvy a na zdklad¢€ informaci pfedanych statutdarnim
orgdnem, povéiena spravcovskd firma XYZ s.r.o. Jednotlivé rozictovani nakladii na spravu
domu a pozemku a rozictovani nakladd na sluzby spojené s uzivanim jednotlivych jednotek
je pak vZdy kontrolovdno a odsouhlaseno vyborem SVJ jesté pred samotnym zpracovanim
kone¢ného ro¢niho vyuctovani. K preddvani podkladl pro podéani jednotlivym institucim
(datiova piizndni, piihlasky a odhlasky CSSZ apod.) dochdzi ze strany spravce elektronicky
emailem s uvedenim terminu, do kdy ma byt u¢inéno elektronické podani u dané instituce.
Nésledné odeslani prostfednictvim datové schranky provadi néktery z ¢lentt vyboru SVJ.
V tomto sméru hrozi vznik situace, kdy nedojde k odesldni potfebnych dat, nebo nebude
reagovat zadny z Clent vyboru. Bylo tedy vhodné i v tomto ohledu piijmout jednotny postup
pro odesilani a ptijem elektronické posty, ktery konkretizuje odpovédnou osobu za odesilani
a pfijem zprav a jejiho zastupce, ktery tyto ¢innosti provadi v nepfitomnosti odpovédné
osoby. Vhodnym feSenim by tak mohlo byt vytvoteni a schvéleni vnitini smérnice, kter4 tyto
osoby z fad statutarniho orgénu urci.

K zédkonnému pojisténi odpovédnosti zameéstnavatele je SVJ pro dim v Plzni
registrovdno a neni tedy potieba, jakkoliv teSit, dokud nedojde k situaci, kdy by SVIJ
uzavrelo né¢jakou pracovnépravni smlouvu, v rdmci které, by odména zaméstnanci presahla
hrani¢ni ¢astku vymétovaciho zdkladu 10 000 K¢.

S ohledem na skute¢nost, Ze ke zpracovavani osobnich tidajii dochézi ze zjisténych dat
v souvislosti se spradvou domu a pozemku v oprdvnéném zajmu a jiny ucel zpracovani
osobnich dat SVJ nem4, neni v tuto chvili nutné pfistupovat k né¢jakym dal$im krokiim v této

souvislosti.
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Tietim okruhem, ke kterému je nutné pfistoupit s ndvrhem na dpravu, je zajiSténi
stavebni dokumentace. S ohledem na uzky vycet projektové dokumentace, vztahujici se
k bytovému domu, kterou md SVJ k dispozici, 1ze obecné konstatovat, Ze v tomto sméru
povinnosti vyplyvajici z platné legislativy SVJ nejsou dodrzeny. Chybé&jici dokumentaci je
tak toto SVJ povinno zajistit. Nabizi se vyuZiti nejméné ndkladného zplisobu, a to nahlédnuti
do spisu u mistné piisluSného stavebniho ufadu a pofizeni kopii zde uloZenych
a dochovanych stavebnich dokumentaci. Dalsi, moZnosti je nechat projektovou dokumentaci
skutecného stavu domu zpracovat osobou opravnénou — projektantem. Spolecenstvim byl
spolu s pisemnostmi predloZzen PENB, zpracovany dne 17. 06. 2013. S ohledem na jeho
platnost, ktera ze zakona €ini 10 let, je ziejmé, Ze by mélo mit SVJ zpracovany novy PENB,
nebot’ tento pozbyl platnosti dne 17. 06. 2023. V tomto ohledu je dile doporuceno zajistit
obnovu tohoto prukazu, respektive jeho vytvoteni dle novych platnych norem. Pro piipad,
aby se tato situace neopakovala, je vhodné zdroven ov¢ftit formélni znéni povéfeni spravce
a ptipadné toto povéteni upravit, specifikovat a zajistit uvedeni do souladu se zdkonnymi
pozadavky tak, aby nedoslo k situaci, Ze po skon¢eni platnosti PENB bude SVJ bez tohoto

platného dokumentu a bude se vystavovat mozné hrozb¢ sankce ze strany diadd.

Ctvrtym okruhem jsou doporuéeni k poZdrnim revizim a dal§im samotnym dil¢im
revizim jednotlivych zafizeni. Revize provadéné v ramci poZarni bezpecnosti a prevence
jsou provadény v pravidelnych ro¢nich intervalech, jak uvadi Tabulka 2 Pravidelné poZéarni
revize V tomto ohledu se jedna o spravné nastaveny cyklus, kdy dodavatel téchto revizi
zajiStuje provadeéni revizi v odpovidajicim terminu. Dle informaci od statutarniho organu, je
SVIJ vzdy pfedem informovéno, kdy probéhne revize. S ohledem na vysledky revizi je pak
tteba zdlraznit, Ze by bylo vhodné doporucit statutdrnimu organu, aby pfijal takova opatient,
aby opakované nedochdzelo k branéni v unikovych cestich v domé&, napf. CastéjSimi
internimi kontrolami apod. Zaroven neni z ptedloZenych reviznich zprav patrné, zda a kdy
byly zavady odstranény, a proto by bylo vhodné, aby v rdmci odstranovani téchto zavad
provedla osoba opravnénd, zdiznam o tomto odstranéni zavad.

Odborné prohlidky vytahi, odborné zkousky a kontroly vytahli jsou provadény externi
firmou, zajist'ujici pravidelny servis vytaht, ktery je evidovan v knihdch vytaht. Inspekéni
prohlidky jsou spriavcem zajistovény s pravidelnou 3estiletou frekvenci a provadény TICR.

Dodrzovani pétiletého intervalu revizi elektroinstalace neni dle Tabulka 3 Pravidelné

revize elektrické instalace zcela splnéno. Z tabulky je patrné, Ze revize z roku 2017 byla
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provedena az o né€kolik mésicli pozdé€ji, nez méla byt realizovdna. Stejné tak i revize
provadéné na rozvodech hromosvodu dle Tabulka 4 Pravidelné revize hromosvodu a
uzemnéninejsou provadény v pravidelnych intervalech. V tomto ohledu l1ze jako doporuceni
pro statutdrni orgdn SVJ navrhnout, aby statutdrni orgdn piekontroloval formdlni znéni
povéreni spravce, zda jsou v povéfeni uvedeny lhiity a pfipadné toto povéteni upravil,
specifikoval a zajistit uvedeni do souladu se zdkonnymi pozadavky tak, aby revize probihaly
v zdkonnych terminech.

Néhledem do piredlozenych zprav o provedenych revizich plynového zafizeni je
zfejmé, Ze revize jsou provadény v pravidelnych tfiletych intervalech vzdy v kvétnu viz
Tabulka 5 Pravidelné revize plynovych zafizeni. Tyto revize zajiStuje spravce u externi

dodavatelské firmy a frekvence naslednych revizi jsou dodrzovéany.
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6 Zavér

Cilem této bakalafské prace bylo poddni vykladu institutu SVJ spolu s vykladem
problematiky vefejnospravnich povinnosti souvisejicich se sprdvou nemovitosti
v ndvaznosti na platné pravni Upravy, s dil¢im cilem zhodnotit fungovéani vybraného SVIJ
a navrzenim piipadnych zmén k zefektivnéni spravy domu a nemovitosti.

Teoretickd Cast byla zpracovdna popisné, formou literdrni a pravni reSerSe, kterd
vychazela z platnych pravnich predpisii. Tato ¢ast byla zaméfena na popis zdkladnich
podminek pro zaloZeni, vznik a zanik SVJ, ddle popis organti a jejich pravomoci, déle byla
zametfena na vymezeni ¢innosti SVJ a v dalsi Casti byla zaméfena na samotné vefejnospravni
povinnosti.

Ve vlastni ¢asti byly uvedeny piehledy piedloZenych dokumentli a pisemnosti
a uvedeny statistiky jednotlivych zptistupnénych dat, které byly nésledné pouzity v ramci
analyzy a hodnoceni plnéni jednotlivych povinnosti. Ze statistik dodrzovani jednotlivych
povinnosti je patrné, Ze vSechny kontroly arevize nebyly vzdy provddény v zakonem
stanovené frekvenci a dochédzelo k nedodrZzovéni terminu. Stejné tak i povinnosti, které se
tykaji stavebni dokumentace, nejsou u tohoto SVJ dodrzovany. Z nastavené praxe tohoto
SVI je zfejmé, Ze se statutarni organ spoléhd na automati¢nost ¢innosti spravcovské firmy
a vilbec si neuvédomuje, Ze i piesto, Ze je témito ¢innostmi povérena spravcovska firma,
nemusi dochazet ze strany spravce ke splnéni vSech zakonnych povinnosti, obzvlasté tech,
které v rdmci zmén legislativy nebyly specifikovany v mandétnich smlouvach, uzavienych
pii vniku SVJ a spravcovské firmy je tak nezajistuji.

Statutarni organ SVJ by tak i v tomto piipadé m¢l vystupovat jako vykonny organ,
ktery bude kontrolovat dodrZzovani uzavienych smluv, at’ jiz s dodavateli, tak i se samotnym
spradvcem nemovitosti, ktery je viici SVIJ v pozici dodavatele a statutidrni organ by tak mél
vystupovat s pé¢i fddného hospodafe a v mezich uzaviené mandatni smlouvy vyzadovat
plnéni povinnosti, které ma spravce v souvislosti se sprdvou domu a pozemku a za které mu
ndlezi dle této smlouvy odména. V ramci tohoto SVJ by tak bylo vhodné provést aktualizaci
mandétni smlouvy uzaviené se soucasnym spravcem tak, aby odpovidala soucasnym
potfebam SVJ a soucasnym vefejnospravnim povinnostem. Zarovei by bylo vhodné nastavit
1 vnitini postupy pro statutdrni organ, aby doslo ke zefektivnéni spravy domu a eliminoval

se vznik situace, kdy by mohlo dojit k nedodrzeni zdkonnych povinnosti.
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