Bytova druzstva - Spolecenstvi viastniki bytovych jednotek
(nejcastéjsi dotazy a odpovédi zohlednujici novy ob&ansky zakonik u€inny od 1. ledna 2014)

1. Muze verejny ochrance prav prosetrit jednani spole€enstvi vlastnikl jednotek?
Spole€enstvi vilastniku jednotek (,spoleenstvi vlastnikd®) je pravnickou osobou opravnénou jednat
v zalezitostech spravy spole¢nych ¢asti domu. Spolecenstvi viastnik( neni Gfadem ani instituci
vykonavajici statni spravu, tudiz se na né plsobnost ochrance nevztahuje. Ochrance proto
nemuze proSetfovat postup spole€enstvi vliastniku.

2. Mudze mi ochrance pomoci pri sporu se spolec¢enstvim vlastnikt?

Ne, protoze se jedna o soukromopravni vztah. Spory plynouci z tohoto vztahu je opravnén
rozhodovat pouze soud. Ochrance neni opravnén ani k poskytovani pravnich sluzeb ve smyslu
udélovani pravnich porad, sepisovani listin, zpracovavani pravnich rozbora a dalSich forem pravni
pomoci.

3. Jak se stanovi podily na spoleénych ¢astech?

Nové Ize podily na spole¢nych ¢astech urcit se zfetelem k povaze, rozméram a umisténi bytu nebo
jako stejné. Teprve nedojde-li k takovému urceni, plati dosud tradiéni stanoveni podilu* pomérem
velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byti v domé.

4. Je k provedeni oprav spoleénych ¢asti domu vzdy nutny souhlas vSech vlastnik
jednotek?

Ne. Do 31. prosince 2013 pro bézné opravy fasad a stfech &i pro zateplovani domu postacoval

souhlas trictvrtinové vétsiny viastnikd. Souhlasu v8ech vlastnikd jednotek bylo zapotfebi k pfijeti

usneseni 0 zméné ucelu uzivani stavby (napf. zfizeni podnikatelské provozovny ve sklepé

¢i kocarkarné domu) nebo o zméné stavby (napf. vystavba nového podlazi).

Novy obc&ansky zakonik v ustanoveni § 1206 odst. 2 vyzaduje k pfijeti rozhodnuti shromazdéni
souhlas vétsiny hlast pritomnych viastnik( jednotek, ledaze stanovy spolecenstvi vlastniku
nebo zakon vyzaduji vysSi pocet hlasu (pocet hlasi odpovida velikosti podilu vlastnika jednotky).

Shromazdéni je zpusobilé usnaset se za pfitomnosti viastnik(l jednotek s vétSinou hlast. Neni-li
svolané shromazdéni zpulsobilé usnaset se, ob&ansky zakonik pocitda s moznosti rozhodovat
mimo zasedani (v jinych pfipadech Ize takto rozhodovat, pouze pokud to pfipousti stanovy). Zde
je pro rozhodnuti vyZzadovana vétSina hlast vSech vlastniki jednotek (nestavi-li stanovy vyssi
pocet hlasu).?

5. Nékteré sluzby (napr. vytah, kocarkarnu) v domé s bytovymi jednotkami
nevyuzivam. Musim za né platit?

Ano, v souladu s ustanovenim § 1180 obCanského zakoniku pfispiva vlastnik jednotky na spravu
domu a pozemku (spravu, provoz a opravy spoleCnych &asti domu) ve vySi odpovidajici jeho
podilu na spole¢nych &astech, pokud nebylo uréeno jinak (ve stanovach, ve smlouvé o vystavbé,
pfip. v prohlaseni o rozdéleni domu). Obc&ansky zakonik pocita s modifikaci vySe pFispévku
zejména v pfipadé, kdy je néktera ze spoleCnych Casti vyhrazena jen nékterému vlastniku
k vylu€nému uZzivani.

Nové se odliSuji nékteré platby, jejichz vySe se nevaze na vysi podilu, a proto je hradi vSichni
vlastnici ve stejné vysi. Jde o pfispévky urené na odmeénovani osoby, ktera spravuje diim, nebo
¢lenu jejich organu, na vedeni ucetnictvi a podobné naklady na vlastni spravni Cinnosti.

1 Do 31. prosince 2013 jediny moZny zplsob stanoveni podilu.
2 Navic, pokud by se rozhodnutim ménila véem vlastnikiim jednotek velikost podil(i na spole¢nych &astech nebo pomér vyse pFispévkl
na spravu domu a pozemku jinak nez v dusledku zmény podilt na spole¢nych &astech, vyZzaduje se souhlas vSech vlastnikd jednotek.
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6. Je spolecenstvi platcem pojistného na zdravotni pojisténi vlastniku jednotek,
ktefi jsou odménovani z divodu svého €lenstvi v organech spolecenstvi?

Pokud maiji byt vlastnici jednotek odménovani z divodu svého ¢Elenstvi v organech spoleéenstvi,
jsou platci pojistného na zdravotni pojisténi. SpoleCenstvi je pak platcem &asti pojistného za tyto
osoby a je povinno pfihlasit sebe i tyto osoby zdravotni pojistovné, predkladat ji mésicni pfehledy
o platbé pojistného a odvadét pojistné. Vy3e uvedené vSak neplati, pokud vlastnik jednotky
pro spole€enstvi vykonava c&innost (odliSnou od Cinnosti vyplyvajici z jeho pfipadného C&lenstvi
v organech spolecéenstvi) na zakladé dohody o provedeni prace (nepfevySuje-li pfijem 10.000,- K&
mésic¢né&) nebo dohody o pracovni ¢innosti s mésicnim pFijmem nepfesahujicim 2.500,- K¢E.

7. Je pravda, ze podle nového obéanského zakoniku potrebuji ke zFizeni zastavniho
prava ke své jednotce souhlas spolecenstvi vliastnikl jednotek?

Ne. Ustanoveni § 1208 pism. g) bod 4 nového obcanského zakoniku, ktery do plsobnosti
shromazdéni fadi i udélovani pfedchoziho souhlasu k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava
k jednotce, pokud dotéeny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavnim smlouvy
souhlasil, se vztahuje na situace, kdy spolecenstvi zajistuje svlj dluh jednotkou, ktera neni v jeho
vlastnictvi (zfizuje zastavni pravo k cizi véci). Vlastnik jednotky muze zridit zastavni pravo
ke své jednotce (tj. ke své vlastni véci) i nadale bez souhlasu spolecenstvi vlastniki.
K tomuto vykladu dospéla i Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy
pfi Ministerstvu spravedInosti (viz http://obcanskyzakonik.justice.cz).
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