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Souhrn

Tato bakalarskéd prace se vénuje problematice spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek.

Préce je rozdélena na dv¢ ¢asti, na ¢ast teoretickou a praktickou.

Teoreticka vychodiska prace vychazi ze zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky v platném znéni,
ktery nabyl G¢innosti 1. 1. 2014. Hlavni kapitoly zahrnuji vymezeni pojmi, podminky

vzniku a zaniku spoleenstvi, uréeni vrcholnych organti a stanovam.

Druhéd cast prace se nejprve zabyva bliz§i charakteristikou konkrétniho spoleCenstvi
vlastniki. Dale na vytvofeni navodu pro nutné zmény ve stanovach, kterd musi
spoleCenstvi vlastnikd bytovych jednotek nejpozdéji do konce roku 2016 piijmout. Zaver
prace se vénuje analyze a vyhodnoceni vysledkli dotaznikového Setfeni, s cilem zjistit
obeznamenost vlastniki a nijemnikd v souvislosti se zménami, které je povinno

spolecenstvi vlastnikii provést.
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Cil prace
Cilem této bakalaiské prace je popsat problematiku spoleCenstvi vlastnikii bytovych

jednotek a jeho fungovani po nabyti u¢innosti nového obcanského zakoniku.

Hlavnim cilem je vytvofit ndvod pro pfijaté a nutné zmény, které musi provést spolecenstvi
vlastniki v souvislosti s rekodifikaci prava v této oblasti. Dale v ¢em piesné tyto zmény

spocivaji a jak se projevi ve fungovani spolecenstvi.



Metodika
Bakalatska prace je rozd€lena na praktickou a teoretickou cast.

Teoretickd C¢ast prace je zpracovana na zaklad¢ analyzy vybranych dokumenti a
internetovych zdrojt, pfedev§im odbornych publikaci, ¢lankti a pravnich norem, které se

spolecenstvim vlastniki souviseji.

Prakticka ¢ast je vénovana vytvoreni navodu na vypotradani se se zménami v nové pravni
uprave pro konkrétni spolecenstvi vlastnikti. Navod je zpracovan pomoci analyzy a sbéru
informaci. K vyhodnoceni vlivii na fungovani spolecenstvi vlastnikli podle nové legislativy
je pouzito dotaznikového Setfeni rozdaného mezi vlastniky bytd. Cilem dotaznikového
Setfeni je zjistit, nakolik jsou vlastnici bytli obeznameni se zménami, ke kterym doslo
pfijetim nového obcanského zakoniku. Déle, jak se o novych zménach dozvédéli, zda byli

pouceni predstaviteli spolecenstvi nebo ziskavali informace sami z médii ¢i internetu.

Uvod

Bydleni je zékladni lidskou potfebou. Obzvlasté v civilizovanych zemich je na kvalitu
bydleni kladen veliky diraz a jsou hledany ty nejidedlngjsi formy pro co nejSir§i Cast
obyvatelstva. V Ceské republice se po roce 1989 stalo bydleni pfedmétem rozsahlych
zmen a uprav, a ¢im dal tim vice je kladen diiraz na bydleni soukromé, kdy je uzivatel bytu
zaroven 1 jeho vlastnikem. Jedna se o problematiku tykajici se zejména meést; na venkove
vétSinu bytového fondu tvofily 1 v minulosti a stale tvofi rodinné domky v soukromém,

dfive osobnim vlastnictvi.

Zacatky privatizace bytového fondu musime hledat jiz velmi kratce po roce 1989. Bytoveé
domy ve statnim vlastnictvi byly ¢astecné vraceny ptivodnim vlastnikiim, zbylé potom stat
prevedl do vlastnictvi obci, které je za pfijatelné ceny, splacené formou pujcek s velmi
vyhodné stavénymi splatkami, odprodévaly druzstviim, slozenym z jejich najemnikt. Po
dobu splaceni ceny domu byly dispozice s jednotlivymi byty omezeny; teprve po této dobé
nastalo hromadné pfevadéni jednotlivych bytl do vlastnictvi jejich ndjemniki. Jednalo se o

vznik zcela nové formy bydleni, ktera byla v roce 1991 upravena zakonem ¢. 72/1994 Sb.



Od 1. 1. 2014 nastaly v naSem pravnim fadu vlivem rekodifikace prava velké zmény i
v upravé celé¢ sféry bydleni. Zédkon o vlastnictvi byt byl zruSen a oblast bytového

vlastnictvi upravuje novy obc¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.

Zavéreéné vyhodnoceni a diskuze

Protoze je spolecenstvi vlastniki stale Castéjsi formou bydleni, zejména ve velkych
méstech, je velmi dilezité, aby vlastnici byt byli spokojeni s tim, jak jejich spolecenstvi

funguje, a vyznali se v pravni Gprave, ktera doznala od 1. ledna 2014 velkych zmén.

Cilem dotaznikového Setfeni mezi Cleny spolecenstvi bylo zjistit, jaké je socidlni sloZeni
obyvatel, ktefi jsou €leny Spole€enstvi vlastniki pro dim Dejvice 500 a 501 v Praze 6, se
sidlem Praha 6 - Dejvice, Na Piskach 501/30, jak jsou spokojeni s fizenim svého
spoleCenstvi, jak se zapojuji do jeho fungovani a jak by mohla byt ¢innost spolecenstvi

zlepsena.

Podle vysledkti vyzkumu bydli ve zkoumanych domech vice Zen nez muzi a vékové
sloZeni obyvatel je spiSe vyssi, nebot’ vice nez 50% oslovenych respondentti bylo starsich
nez 60 let. Bylo zjisténo, Zze snovinkami, které piinad$i nova pravni uprava, jsou
obeznameny zhruba tfi Ctvrtiny respondenttl, ale veliké rezervy pro ¢innost spolecenstvi
jsou v tom, ze z jedenadvaceti odpovidajicich pouze 3 se dozveédéli o téchto novinkach od
svych ptedstaviteli. Z toho patrné vyplyva i to, ze s ¢innosti spoleCenstvi je celkové

nespokojeno o néco vice neZ polovina respondentd.

Velmi dulezité je, aby spoleCenstvi vlastniki komunikovalo se svymi ¢leny daleko
intenzivnéji, neZ je tomu dosud, a to hlavné s ptihlédnutim k v€kovému sloZeni obyvatel
domu. Protoze se jedna z velké €asti o starsi obyvatele, preferovali by osobni styk pted tim,
aby byli odkazani na jiné komunikac¢ni prosttedky. Pokud nedostévaji informace od svych
predstavitelll, snazi se je ziskat od znamych, ¢lenli rodiny apod., a aZ v posledni fadé¢
prostfednictvim internetu.

vvvvv

o této zméné informovat své Cleny, naptiklad listky, vhozenymi do schranek obyvatel

domu. Takova iniciativa by se jist¢ odrazila na vétsi spokojenosti clentl spolecenstvi.



Zavér

Tato bakalafska prace se zabyva fungovanim Spolecenstvi vlastnikli jednotek, tedy
nejroziitendj$im formou bydleni v Ceské republice. Je zaméfena hlavné na vztahy mezi
Spolecenstvim vlastnikii jednotek jako prévnické osoby a jeho jednotlivymi cleny.
Teoreticky jsou zhodnoceny novinky, které do bydleni zavadi novy ob¢ansky zakonik, tj.
zakon €. 89/2012 Sb., nahrazujici od 1. ledna 2014 zakon ¢. 72/1994 Sb., ktery upravoval

tuto oblast po dvé predchazejici desetileti.

Novy obcansky zakonik zavedl do spolecenstvi vlastnikii spoustu novinek, jejichz
zvladnuti je naro¢né jak pro ¢leny vyboru, kteti jim musi prizptisobit svoji ¢innost, tak pro
jednotlivé vlastniky, ktefi by méli mit moznost kontroly svych ptedstavitell. Prace je
zejména zameéfena na vytvofeni ndvodu pro zménu stanov, které musi spolecenstvi do
konce roku 2016 provést. Dale na zplsoby, jakymi spolu spolecenstvi vlastniki jako
pravnicka osoba a jeji jednotlivi ¢lenové komunikuji a jak jsou obycejni lidé informovani o

novinkach v pravni tprave.

Vyse uvedend zjisStovani jsou v praktické ¢asti provadény mezi ¢Eleny konkrétniho
spole€enstvi vlastnikl s ndzvem Spolecenstvi vlastnikd pro diim Dejvice 500 a 501 v Praze
6, se sidlem Praha 6 - Dejvice, Na Piskach 501/30, PSC 16000. Otazkami, které jim byly
poloZzeny prostifednictvim dotazniku, bylo zjiStovano, zda jsou c¢lenové spolecenstvi
dostatecné obeznameni se zménami, které do jejich bydleni vnesl novy obcansky zékonik,
kde své informace ziskavaji, jak plni vybor spolecenstvi své povinnosti vi¢i ¢lenim a zda
maji jednotlivi vlastnici bytl chut’ se zapojit do ¢innosti svého spolecenstvi. Celkem bylo

osloveno 33 respondent.

Ziskané informace jsou vyhodnoceny a zpracovany do grafl, ze kterych vyplynulo, Ze toto

konkrétni spolecenstvi ma rozhodné rezervy ve své praci a miiZze svou ¢innost zlepsit.
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