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Spolecenstvi vlastnikl jednotek versus bytové druzstvo - strucny privodce zékladnimi pojmy a Gcinnou pravni
Upravou

Tento prdvodce vychazi z aktudlni Gc¢inné pravni Upravy spolecenstvi vlastnik( jednotek a
pravni Upravy bytovych druzstev a byl sestaven za pouziti prdvné informacniho programu EPIS,
jehoz je soucasti.

Cast A

Zakladni pojmy a zakladni pravni uprava

Rodinny dum

Rodinny diim je stavba uréend pro bydleni, kterd méa jedno nebo vice podlazi (dle CSN 73 4301
nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi). Vice nez polovina podlahové plochy
musi odpovidat pozadavkdm na trvalé rodinné bydleni. V rodinném domé mohou byt nejvyse tfi
samostatné byty.

Bytové druzstvo

Podle §552 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o
obchodnich korporacich), (dale jen ,,ZOK"), ,druzstvo” je spoleenstvi neuzavieného poctu osob,
které je zaloZeno za Ucelem vzajemné podpory svych ¢lend nebo tretich osob, pripadné za Gcelem
podnikani.

Podle §727 ZOK - bytové druzstvo mlze byt zaloZeno jen za Ucelem zajistovani bytovych potreb
svych ¢lend. Bytové druzstvo mlze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi
jinych osob. Bytové druzstvo mize za podminek stanovenych ZOK provozovat i jinou ¢innost,
pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potreb svych ¢lend a tato ¢innost ma ve vztahu k
¢innosti podle §727 odstavcl 1 a 2 ZOK pouze doplnikovy nebo vedlejsi charakter.

Druzstevni byt a druzstevni nebytovy prostor

Podle §729 odst. 1 ZOK ,Druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem* (dale jen
"druzstevni byt") se rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového
druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do najmu clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo
jeho pravni predchldce na jeho pofizeni podilel ¢lenskym vkladem.

Podle §729 odst. 2 ZOK ,Druzstevnim bytem se rozumi” i byt, na jehoz pofizeni v nemovitosti ve
vlastnictvi jiné osoby se ¢len bytového druzstva, ktery je ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni
predchldce, podilel svym ¢lenskym vkladem v druzstevni bytové vystavbé podle drivéjsich
pravnich predpisd, a k némuz ma bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému brfemenu zajistujici
jeho ¢lenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni
se pouZzije i v pripadé, ze pravo odpovidajici vécnému bremenu preslo na najemce v dlsledku
zaniku Clenstvi v bytovém druzstvu.
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Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi (upravené v patém oddilu §1158 a nasl. OZ) je spoluvlastnictvi nemovité
véci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je soucasti
nemovité véci diim alespon s dvéma byty.

Nemovita véc

Nemovitymi vécmi podle §498 OZ jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym Ucelovym
urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Veskeré dalsi
véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.

Jednotka

Jednotka (§1159 0Z) - zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych
¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Spolecné casti

Podle §1160 OZ ,Spolecné jsou alespon ty Casti nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vlastnikim jednotek spole¢né. Spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen,
nebo vécné pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku ddm, stavebni ¢asti
podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani
bytu. To plati i v pfipadé, ze se urcita Cast prenecha nékterému vlastniku jednotky k vylu¢nému
uzivani.

26 Cdo 3075/2016 Nejvyssi soud CR - Pfedmét pfevodu vlastnictvi nové vystavéné jednotky

Urcovani podilu na spolecné casti

Neurci-li se podily na spole¢nych ¢astech se zretelem k povaze, rozmérlim a umisténi bytu nebo
jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové
plose vSech bytd v domé.

29 Cdo 4195/2010 Nejvyssi soud CR - Spoluvlastnictvi pozemku

Vznik jednotky
Podle §1163 a nasl. 0Z miZze jednotka vzniknout:
- vystavbou (§1163),

- zapisem do verejného seznamu (§1164),
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- rozhodnutim soudu (§1165),

- prohlagenim (§1166).

Vystavba

Zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou, vznikne jednotka
vystavbou, pokud je diim alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavren
obvodovymi sténami a stfesni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami.

26 Cdo 3075/2016 - Nejvy3si soud CR - Nové vystavéna jednotka

Zapis do verejného seznamu

Zapisem do verejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna
z jiného vécného prava prohlasenim rozdéli své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkam.

Zapisem do verejného seznamu jednotka vznikne i v pripadé, Ze si to ujednaji spoluvlastnici pfi
oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pfi jeho zruSeni a vyporadani, nebo Ze si to ujednaji manzelé pfi
zméné rozsahu nebo pfi vyporadani spole¢ného jméni manzeld. Ustanoveni o prohlaseni se na tato
ujednani pouziji pfimérené.

8 Cmo 374/2010 Vrchni soud v Olomouci - Udaje o dni vzniku a zaniku ¢lenstvi ve vyboru
spolecenstvi

Rozhodnuti soudu

Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi, pfi zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi, pfi zazeni spolecného jméni nebo pfi vyporadani spole¢ného jméni.

Prohlaseni
Pri rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm se uvedou alespon
a) Udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim Gzemi,
b) Udaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytl alespon Cislem a umisténim s uréenim
Ucelu uzivani,

2. urceni a popis spolecnych ¢asti se zfetelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze a s pfipadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny k vylu¢nému
uzivani vlastniku urcité jednotky,

3. velikost podill na spole¢nych ¢astech,
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) jaka vécna a jina prava a jaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického prava k
jednotce na vsechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.

Ma-li rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tfi
rlznych vlastnikd, uvedou se v prohlaseni i nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale
jen "spolecenstvi vlastnikd"). Nevznikne-li v souvislosti s rozdélenim spolecenstvi vlastnikd, urci
prohlaseni spravce pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani spolecnych ¢asti a prispévky na
naklady spojené se spravou domu a pozemku.

K prohlaseni se prilozi plidorysy vSech podlazi, popripadé jejich schémata, urcujici polohu bytl a
spole¢nych ¢asti domu, spolu s Udaji o podlahovych plochach bytd.

Odstranéni pripadnych vad prohlaseni

Pokud prohlaseni vymezuje jednotku neurcitym nebo nespravnym zplsobem a neodstrani-li je
plvodce prohlaseni bez zbyte¢ného odkladu poté, co ho na vadu upozornila osoba, kterd na tom
ma pravni zajem, mohou vadu odstranit vlastnici dotCenych jednotek spole¢nym prohldsenim
(81168 0Z). Nedojde-li k tomu, rozhodne o odstranéni vady soud na navrh osoby, kterd na tom ma
pravni zajem.

Pokud urci prohlaseni neurcité nebo nespravné podil vliastnika jednotky na spolecnych Castech,
nepfihlizi se k tomu.

Zména prohlaseni

Je-li jednotka zatiZzena, Ize prohlaseni zménit s pfedchozim souhlasem osoby opravnéné z
vécného prava. Ke zméné prohlaseni se vyzaduje dohoda dot¢enych vlastnikd jednotek o zméné
jejich prav a povinnosti uzaviena v pisemné formé (§1169 odst. 2 0Z). U¢innosti dohoda nabyva,
pokud s ni v pisemné formé souhlasi vlastnici jednotek s vétsinou hlasd, popripadé s kvalifikovanou
vétsinou hlasd urcenou v prohlaseni, a to i kdyZ nejsou stranami dohody.

Smlouva o vystavbé

Smlouvou o vystavbé (§1170 OZ) se strany zavazuji podilet se spole¢né na vystavbé, dokoncéeni
nebo na zméné domu, za UCelem zfizeni nebo zmény jednotek. Pro prava a povinnosti stran plati
primérené ustanoveni OZ o spole¢nosti (§2716 a nasl. 0Z).

Ve smlouvé o vystavbé strany ujednaji alespon

a) udaje stanovené jako nalezitosti prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam,

b) zpusob dhrady nakladi vystavby, popfipadé ocenéni svépomocné provadénych praci,

c) velikost spoluvlastnickych podilt k domu, a ma-li byt dim soucasti pozemku,
velikost spoluvlastnickych podild k pozemku, na dobu, nez vystavbou vznikne prvni
jednotka; spoluvlastnické podily se uréi ve velikosti odpovidajici velikosti podilu vlastnika
jednotky na spolecnych cCastech, a
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d) ma-li vystavbou vzniknout diim alespon s péti jednotkami, néleZitosti stanov
spolecenstvi vlastnikl, pokud jiz nebylo zalozeno.

Smlouva o vystavbé vyZzaduje pisemnou formu. Pokud je smlouva o vystavbé uzaviena v
dobé, kdy je dim jiz rozestavén, ale byty jeSté rozestavény nejsou, ujednaji si strany velikost
spoluvlastnickych podill k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podild
budoucich vlastnikd jednotek na spolec¢nych ¢astech.

Ma-li jednotka vzniknout nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Upravou domu a nejsou-li v domé
jednotky dosud vymezeny, ujednaji strany ve smlouveé i vymezeni jednotek v domé a vlastnik nebo
osoba k tomu opravnéna z jiného vécného prava prevede na zajemce o nabyti nové jednotky
spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického
podilu jako vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech.

Ma-li vzniknout nova jednotka nebo ma-li byt dosavadni jednotka zménéna nastavbou,
pristavbou nebo stavebni Upravou v domé, kde jsou jednotky jiz vymezeny, ujednaji strany ve
smlouvé i zmény velikosti spoluvlastnickych podilé po vzniku nové jednotky nebo zméné dosavadni
jednotky a jejich prevody tak, aby odpovidaly nové ur¢enym velikostem spoluvlastnickych podilQ.
Pokud smlouva o vystavbé neobsahuje vyslovné ujednani o odchylkach od urceni jednotek,
povazuje se vystavba za radnou, pokud je odchylka jen nepatrna a dotceny spoluvlastnik ji mél a
mohl rozumné ocekavat. Nedohodnou-li se strany, rozhodne soud, jak se ddsledky odchylky od
urceni jednotek vyporadaji.

Vznikne-li vystavbou ddim, zdstanou strany az do vzniku jednotky podilovymi spoluvlastniky
nemovité veéci.

Vznikem jednotky se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci méni v bytové spoluvlastnictvi.

Zakladni prava a povinnosti viastnika jednotky
Dle §1175 a nasl. 0OZ:

Vlastnik jednotky ma zejména pravo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvnitr
stavebné upravovat svij byt jakoZ i uzivat spole¢né ¢asti, nesmi vsak ztizit jinému vlastniku
jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zmeénit nebo poskodit spolecné ¢asti. Nové je mozné
urcitou spolecnou ¢ast domu nékterému vlastniku jednotky do vylu¢ného uzivani. Vlastnik jednotky
udrzuje svdj byt, jak to vyZzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu; to plati i o spole¢nych
Castech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny ve vylucném uzivani.

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost Fidit se pravidly
pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti, pokud byl s témito pravidly seznamen nebo pokud
je mél a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz umoznil pfistup do domu nebo
bytu.

Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami to v¢etné své adresy a poctu osob, které budou mit
v byté domacnost, vlastnikim jednotek prostrednictvim osoby odpovédné za spravu domu
nejpozdéji do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvédél nebo mohl dozvédét, Ze je vlastnikem. To
obdobné plati i v pripadé zmény Gdajl uvedenych v oznameni. Vlastnik jednotky oznami bez
zbytecného odkladu osobé odpovédné za spravu domu zmény v pocCtu osob, které maji v byté
domacnost a bydli v ném po dobu, ktera Cini v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalendarnim
roce. To plati i tehdy, prenechal-li vlastnik jednotky byt k uzivani jiné osobé; v takovém pfipadé
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oznami i jméno a adresu této osoby.

Pozada-li o to vlastnik jednotky, sdéli mu osoba odpovédna za spravu domu jméno a adresu
kteréhokoli vlastnika jednotky nebo najemce v domé.

Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba odpovédna za spravu domu hospodafi a jak
dim nebo pozemek spravuje. U této osoby mize vlastnik jednotky nahlizet do smluv uzavrenych
ve vécech spravy, jakoz i do Gcetnich knih a dokladd.

Nebylo-li jinak urceno, pfispiva vlastnik jednotky na sprdvu domu a pozemku ve vysSi
odpovidajici jeho podilu na spole¢nych Castech. Slouzi-li néktera ze spolecnych ¢asti jen nékterému
vlastniku jednotky k vylu¢nému uzivani, stanovi se vySe prispévku i se zfetelem k povaze,
rozmérlm a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na
vlastni naklad.

Prispévky uréené na odménovani osoby, kterd dim spravuje, nebo ¢lenl jejich organ(, na
vedeni UcCetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni Cinnosti se rozvrhnou na kazdou jednotku
stejné.

Podle §1181 odst. 1 OZ vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s
uzivanim bytu (sluzby) a ma prdvo, aby mu osoba odpovédna za spravu domu zalohy vcas
vyUctovala, zpravidla nejpozdéji do ¢tyr mésicl od skoncéeni zG¢tovaciho obdobi.

Neni-li ur¢ena doba splatnosti nedoplatku nebo preplatku zaloh, jsou splatné k témuz dni do tri
mésicl po uplynuti IhGty uvedené v §1181 odst 1 OZ.

Upravuje-li vlastnik jednotky stavebné svi{j byt, umozni do bytu pristup pro ovéreni, zda
stavebni Upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spolec¢né ¢asti, pokud byl k tomu predem
vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu.

Podle §1183 OZ se vlastnik jednotky zdrzi vseho, co brani Udrzbé, opravé, Uprave, prestavbé Ci
jiné zméné domu nebo pozemku, o nichz bylo radné rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitf bytu
nebo na spolecné &asti, kterd slouzi vylucné k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich pfistup,
pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu. To plati i pro umisténi,
udrzbu a kontrolu zafizeni pro méfeni spotrfeby vody, plynu, tepla a jinych energii. Pfi poSkozeni
jednotky provadénim praci podle §1183 odst. 1, nahradi vlastniku jednotky Skodu spolecenstvi
vlastnikl, a nevzniklo-li, nahradi ji pomérné spoluvlastnici domu. Provadél-li vSak tyto prace ve
svém zajmu jen néktery vlastnik jednotky, nahradi Skodu sam.

Podle §1184 OZ mdze soud na navrh osoby odpovédné za spravu domu nebo dotceného
vlastnika jednotky nafidit prodej jednotky toho vlastnika, ktery porusuje povinnost ulozenou mu
vykonatelnym rozhodnutim soudu zplsobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim prava
ostatnich vlastnik( jednotek.

29 NSCR 94/2014 Nejvyssi soud CR - Naklady spojené se spravou jednotky

22 Cdo 2207/2008 Nejvy$si soud CR - Prodleni ¢lena spolecenstvi vlastnik(i jednotek s plnénim
prispévku na naklady

31 Cdo 4848/2014 Nejvyssi soud CR - Pfislusnost soudu
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Povinnosti vlastnika jednotky podle zakona o sluzbach

K povinnostem vlastnika jednotky podle §1175 a nasl. OZ pristupuji také povinnosti podle
zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorl v domé s byty (dale jen ,zakon o sluzbach").

Zakon o sluzbdach upravuje nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim byt a nebytovych prostorl v domé s byty (dale jen "sluzby") a postup pfi uréovani zaloh
za sluzby, rozGc¢tovani, vyuctovani a vyporadani nakladl na sluzby.

Je-li v.domé s byty nebytovy prostor, vztahuji se ustanoveni tohoto zdkona tykajici se bytd
primérené i na tento nebytovy prostor.

Zakon o sluzbach se nevztahuje na sluzby, které si prijemce sluzeb zajiStuje bez Gclasti
poskytovatele sluzeb.

Veskera ujednani podle tohoto zakona musi mit pisemnou formu.

Sluzby

Sluzby jsou zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodadvka vody a
odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé, uklid spolecnych
prostor v domé, odvoz odpadnich vod a Cisténi jimek, umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho
signalu, provoz a cisténi komind a odvoz komunéliniho odpadu.

Rozsah poskytovanych sluzeb si poskytovatel sluzeb a prijemce sluzeb ujednaji nebo o ném
rozhodne druzstvo nebo spolecenstvi.

Vyse zaloh za sluzby a zpusob zmény jejich vyse

Poskytovatel sluzeb ma pravo pozZadovat na prijemci sluzeb placeni zaloh na Uhradu nakladd na
sluzby poskytované s uzivanim bytu. Vysi zaloh si poskytovatel sluzeb s prijemcem sluzeb ujednaji,
nebo o ni rozhodne druzstvo, nebo spolecenstvi.

Nedojde-li k ujednani, nebo neni-li pfijato rozhodnuti druzstva, nebo spoleCenstvi, urci
poskytovatel sluzeb pfijemci sluzeb mési¢ni zalohy za jednotlivé sluzby jako mési¢ni podil z
predpokladanych ro¢nich nakladd na sluzby z uplynulého roku, nebo podle posledniho zic¢tovaciho
obdobi, anebo z nakladl odvozenych z predpokladanych cen bézného roku.

Nedojde-li k ujednani o zdlohach na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod, nebo neni-li
pfijato rozhodnuti druzstva, nebo spolecenstvi, mési¢ni zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi
vypocitaji z vySe maximalné jedné dvanactiny dodavek, a to podle skutec¢né spotreby vody za
predchozi ro¢ni obdobi nebo podle smérnych Cisel roCni potfeby vody vynasobené cenami
sjednanymi s dodavatelem.

Poskytovatel sluZzeb ma pravo zménit v prlbéhu roku mési¢ni zalohu v mire odpovidajici zméné
ceny sluzby nebo z dal$ich opravnénych dlvodd, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby.
Zménéna mési¢ni zaloha mize byt poZzadovana nejdrive od prvniho dne mésice nasledujiciho po
doruceni pisemného oznameni nové vyse zalohy. Zména vyse mésicni zalohy musi byt v ozndmeni
radné odlvodnéna, jinak ke zvyseni zalohy nedojde.
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Rozuétovani nakladu na sluzby

ZpUsob rozuctovani poskytovatel sluzeb ujednd s dvoutretinovou vétsinou najemct v domé,
nebo o ném rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Zména zplsobu rozuctovani je mozna vzdy az
po uplynuti zG¢tovaciho obdobi.

Nedojde-li k ujednani, nebo rozhodnuti druzstva, anebo spolecenstvi, rozictuji se naklady na
sluzby takto

a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namérenych hodnot na podruznych
vodomeérech; neni-li provedena instalace podruznych vodomérd ve vsech bytech nebo
nebytovych prostorech v domé, rozuctuji se naklady na dodavku vody a odvadéni
odpadnich vod podle smérnych Cisel ro¢ni potreby vody,

b) provoz a ¢isténi kominl podle poctu vyuzivanych vydsténi do komind,
c) umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v domg,
odvoz odpadnich vod a Cisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, popfipadé dalsi sluzby
sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a prijemcem sluzeb, podle pocCtu osob rozhodnych
pro rozuctovani.

Rozuétovani nakladu na vytapéni a nakladu na spoleénou pFipravu teplé vody pro dum

Naklady na vytapéni v pripadé, Ze neni stanovena povinnost instalace stanovenych méridel
podle zdkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani nakladl na vytapéni, a naklady na
spole¢nou pripravu teplé vody pro diim z ndmérd vodomérl na teplou vodu podle jiného pravniho
predpisu se rozucCtuji na zakladeé ujednani poskytovatele sluzeb se vsemi najemci v domé, u
druzstevnich bytl na zakladé ujednani druzstva se vsemi ndjemci v domé, ktefi jsou zéroven cleny
druzstva, u spolecenstvi ujednanim vsech vlastnik( jednotek. Pokud k dohodé nedojde, rozdctuji se
naklady na vytapéni a spole¢nou pripravu teplé vody podle jiného pravniho predpisu upravujiciho
podrobnosti pro rozictovani nakladd na dodavku tepla a spole¢nou pripravu teplé vody v domé.
Zména zplsobu rozGc¢tovani nakladl na vytapéni a spolec¢nou pripravu teplé vody pro dim je
mozna vzdy az po skonceni zictovaciho obdobi.

Pokud je jinym pravnim predpisem stanovena povinnost instalace stanovenych méridel podle
zakona o metrologii nebo zarizeni pro rozdélovani nakladd na vytapéni a nékladd na spole¢nou
pripravu teplé vody pro ddim z namér( vodomérd na teplou vodu, rozdéli se naklady na vytapéni v
zUcCtovaci jednotce za zUctovaci obdobi na slozku zakladni a spotrfebni. Zakladni slozka je rozdélena
mezi prijemce sluzeb podle poméru velikosti zapocitatelné podlahové plochy bytu nebo
nebytového prostoru k celkové zapocitatelné podlahové plose bytd a nebytovych prostor( v
zGc¢tovaci jednotce. Spotrebni slozka je rozdélovana mezi prijemce sluzeb Umérné vysi namérd
stanovenych méridel podle zdkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani nakladl na vytapéni
s pouzitim korekci a vypoCtovych metod, zohledhujicich i rozdilnou naro¢nost vytapénych mistnosti
na dodavku tepelné energie danou jejich polohou.

Rozdily v nékladech na vytapéni pfipadajici na 1 m* zapoc¢itatelné podlahové plochy nesmi

s

prekrocit u prijemce sluzeb s mérenim nebo zafizenim pro rozdélovani nakladd na vytapéni v
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zUctovaci jednotce hodnoty uréené jako spodni a horni hranice oproti priiméru ztctovaci jednotky v
daném zuctovacim obdobi. V pripadé prekroceni pfipustnych rozdild musi byt provedena Uprava
vypoctové metody. Neumozni-li prijemce sluzeb instalaci stanovenych méfidel podle zdkona o
metrologii nebo zarizeni pro rozdélovani nakladl na vytadpéni, nebo pres opakované prokazatelné
upozornéni neumozni jejich odecet, nebo je neopravnéné ovlivni, Cini v daném zuctovacim obdobi
u tohoto prijemce sluzeb spotrebni sloZka nakladl trojnasobek primérné hodnoty spotrebni slozky
nakladl pripadajicich na 1 m? zapocitatelné podlahové plochy zG¢tovaci jednotky.

Naklady na spolecnou pfipravu teplé vody pro zUctovaci jednotku za zuctovaci obdobi tvofené
naklady na tepelnou energii spotfebovanou na ohrev vody a naklady na spotfebovanou vodu se
rozdéli na slozku zakladni a spotfebni. Zakladni slozka je rozdélena mezi prijemce sluzeb podle
pomeéru velikosti podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové podlahové plose byt
a nebytovych prostorl v zUc¢tovaci jednotce. Spotrebni slozka se rozdéli mezi prijemce sluzeb
pomérné podle ndmérd vodomérl na teplou vodu instalovanych u prijemcl sluzeb. Neumozni-li
prijemce sluzeb instalaci vodomérd na teplou vodu nebo pres opakované prokazatelné upozornéni
neumozni jejich odecet, nebo je neopravnéné ovlivni, ¢ini v daném zuctovacim obdobi u tohoto
prijemce sluzeb spotrebni slozka nakladl trojndsobek priimérné hodnoty spotrebni slozky nakladd
pfipadajicich na 1 m’ podlahové plochy zu¢tovaci jednotky.

Vyuétovani a splatnost preplatkd a nedoplatki

Neni-li jinym pravnim predpisem stanoveno jinak, skute¢nou vysi nakladl a zaloh za jednotlivé
sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb prijemci sluzeb vzdy za zuctovaci obdobi a vyUctovani doruci
prijemci sluzeb nejpozdéji do 4 mésicl od skonceni zic¢tovaciho obdobi.

Poskytovatel sluzeb ve vyGctovani musi uvést skutec¢nou vysi nakladd na sluzby v ¢lenéni podle
poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi, vCetné uvedeni celkové vyse pfijatych
mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby vyse pripadnych rozdild ve vyuctovani byla zfejma a
kontrolovatelna z hlediska zplsobl a pravidel sjednanych pro rozGc¢tovani.

Finan¢ni vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v dohodnuté Ihité, nejpozdéji vsak
ve |h(té 4 mésicl ode dne doruceni vyuctovani prijemci sluzeb.

Nahlizeni do podkladu k vyuétovani a vyporadani namitek

Na zakladé pisemné zadosti prijemce sluzeb je poskytovatel sluzeb povinen nejpozdéji do 5
mésicl po skoncéeni zuc¢tovaciho obdobi dolozit prijemci sluzeb naklady na jednotlivé sluzby,
zpUsob jejich rozuctovani, zpldsob stanoveni vyse zéaloh za sluzby a provedeni vyuctovani podle
tohoto zdkona a umoznit prijemci sluzeb porizeni kopie podkladd.

Pripadné namitky ke zplsobu a obsahu vylc¢tovani predlozi prijemce sluzeb poskytovateli
sluZzeb neprodlené, nejpozdéji vsak do 30 dni ode dne doruceni vyuctovani, popripadé dolozeni

podkladl podle odstavce 1, prijemci sluzeb. Vyrizeni uplatnénych nadmitek musi byt
poskytovatelem sluzeb uskute¢néno nejpozdéji do 30 dnl od doruceni namitky.

Pausalni platba

Céstku ndjemného a ¢astku za sluzby Ize slou¢it do samostatné pausalni ¢astky, pokud si to
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strany ujednaji. Jako samostatnou pausalni platbu Ize rovnéz ujednat pouze platbu za poskytované
sluzby. V obou pripadech plati, Ze platby za poskytované sluzby se nevyuctovavaiji.

Pisemna dohoda o pausalini platbé nemusi byt uzaviena se vSemi najemci.

Na zadost prijemce sluzeb ma poskytovatel sluzeb povinnost vystavit pro Ucely socialnich davek
poskytovanych v oblasti bydleni podrobny rozpis pausalni platby s vycislenim jednotlivych polozek
za zUCtovatelné sluzby.

U najmd uzavrenych na dobu delsi nez 24 mésicd nebo na dobu neurcitou nelze do pausalni
platby zahrnout platbu za doddvku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody
a odvadéni odpadnich vod; platby za tyto sluzby se musi vzdy vyUctovat.

Jestlize poskytovatel sluzeb nebo prijemce sluzeb nesplni svoji povinnost stanovenou timto
zakonem, zejména nesplni-li pfijemce sluzeb povinnost oznamit zménu poctu osob, nebo nedorudi-
li poskytovatel sluzeb vcas vyuctovani nebo nesplni povinnosti spojené s pravem prijemce sluzeb
nahlizet do podkladl k vyuctovani a povinnosti spojené s vyporadanim namitek, je povinen zaplatit
druhé strané pokutu, ledaze by splnéni povinnosti ve stanovené Ih(té nebylo spravedlivé
pozadovat nebo k nesplnéni Ihiity doslo zavinénim druhé strany.

Vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujednd alespon s dvoutretinovou vétsinou najemcl v domé,
nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana vyse pokuty nesmi presahnout 50 K¢
za kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s najemci nebo rozhodnuti druzstva anebo
spolecenstvi, ini vySe pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Spoluvlastnictvi jednotky

Pokud to neni vylou¢eno, mize vlastnik jednotky své pravo k jednotce rozdélit na podily ve
smyslu ustanoveni §1185 OZ. Spoluvlastnici jednotky zmocni spoleCného zastupce, ktery bude
vykonavat jejich prava vici osobé odpovédné za spravu domu. To plati i v pfipadé manzeld, ktefi
maji jednotku ve spole¢ném jméni.

Zvlastni ustanoveni o prevodu jednotky

V §1186 az §1188 OZ jsou obsazena zvlastni ustanoveni o pfevodu jednotky. Pfi pfevodu
vlastnického prava k jednotce nevznika osobé odpovédné za spravu domu povinnost prispévky na
spravu domu ke dni Ucinnosti prevodu vyporadat. Prevadi-li viastnik vlastnické pravo k jednotce,
dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se spravou
domu a pozemku prejdou na nabyvatele jednotky, popfipadé Ze takové dluhy nejsou. Za dluhy,
které na nabyvatele jednotky presly, ruci prevodce osobé odpovedné za spravu domu.

Predkupni pravo k jednotce pFi prvnim prevodu

Podle §1187 odst. 1 OZ, vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na
vlastnické pravo k jednotkdm, ma najemce bytu predkupni pravo k jednotce pfi jejim prvnim
prevodu. To plati i v pfipadé najmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem
v tomtéZz domé. Predkupni pravo zanikne, nepfijme-li ndjemce nabidku do Sesti mésicl od jeji
Gcinnosti. Je-li ndjemcem pravnicka osoba, ustanoveni §1187 odst. 1 OZ se nepouZzije.
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Vznikne-li jednotka v domeé ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi pravnické osoby a je-li
najemcem ¢len nebo spolecnik této pravnické osoby, ktery se podilel praci nebo majetkovou Gcasti
na porizeni nemovité véci, Ize vlastnické pravo k jednotce prevést jen na ného. To plati i v pripadég,
Ze se na porizeni nemovité véci podilel pravni predchddce spole¢nika nebo ¢lena.

Sprava domu a pozemku

Podle §1189 OZ sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v
zajmu vsech spoluvlastnikl nutné nebo Gcelné pro radnou péci o ddm a pozemek jako funkéni
celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych Casti. Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s
pfipravou a provadénim zmén spolecnych ¢asti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni Upravou
nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v.domé nebo na
pozemku slouzicich vsem spoluvlastnikdm domu. Ma se za to, Ze se sprava vztahuje i na spole¢né
Casti, které slouzi vylu¢né k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

Odpovédna osoba za spravu domu a pozemku

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi vlastnikl. Nevzniklo-li
spolecenstvi viastnik{, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce.

V §1191 az §1193 OZ je upravena sprava domu a pozemku bez vzniku spolecenstvi vlastnika.

Nevzniklo-li spoleéenstvi vlastnikd, pouZiji se na spravu pravidla ur¢ena v prohlaseni a pro
rozhodovani ve vécech spravy se prfimérené pouziji ustanoveni o shromazdéni (§1206 a nasl. 0Z);
k rozhodnuti svola vlastniky jednotek spravce.

Ma-li néktery vlastnik jednotky na spole¢nych ¢astech podil vétsi nez polovi¢ni, stava se
spravcem. Neni-li takovy vlastnik jednotky, zvoli vlastnici jednotek spravce vétsinou hlast. Na
navrh neékterého vlastnika jednotky soud spravce odvola a jmenuje nového spravce, pokud je pro
to dllezity dlvod.

Spravce mdlze samostatné Cinit, co je nutné k zachovani spravovaného majetku; pokud je

ur¢eno néco jiného, nepfihlizi se k tomu. To neplati pro rozhodovani o zalezitostech, které podle
obcanského zakoniku nélezi do plsobnosti shromazdéni (§1208 0Z).

Jedna-li se o diim, kde je méné nez pét jednotek, neprihlizi se pri rozhodovani vlastnikd jednotek
k hlasiim spravce prevysujicim soucet hlast vSech ostatnich vlastnikd jednotek.

Byt dle zak. €. 89/2012 Sh.

Velmi spora definice bytu je v novém obcanském zakoniku vtélena do ustanoveni §2236
podrazeného pod Zvlastni ustanoveni o ndajmu bytu a ndajmu domu (§2235 az §2239 0Z).

Podle §2236 OZ se bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvori
obytny prostor a jsou urceny a uzivany k Ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, ze k
obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat
obytny prostor.
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Podle §1 véty druhé nového obcCanského zakoniku se zde uplatiuje zasada, ze ,Uplatriovani
soukromého prava je nezavislé na uplatriovani prava verejného.”. Neni jiz tedy nutné, aby bylo
kolaudacnim rozhodnutim, resp. rozhodnutim stavebniho Uradu urceno, ze mistnost nebo soubor
mistnosti jsou urceny k bydleni, aby bylo mozné takové prostory definovat jako byt.

7

Spolecné casti nemovité véci

Spole¢nymi ¢astmi nemovité véci mize byt vedle pozemku, na némz je ddm postaven, také
pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na némz jsou
zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény
drobné stavby, zejména cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi
stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu a spravy domu.

Spolecné casti domu

(1) Spole¢nymi ¢astmi domu, jako ¢astmi podstatnymi pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich
konstrukci a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni
slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu podle §1160 odst. 2 ob¢anského zakoniku, jsou
zejména

a) vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladd domu, obvodové stény domu,

b) stfecha véetné vyplni vystupnich otvord, izolaci, hromosvodd, lavek, destovych zlabi a
svodl venkovnich ¢i vnitfnich,

c) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, v€etné vyvlozkovani
porizeného spolu s kominem, mimo dodatec¢né instalovanych kominovych vliozek
pofizenych se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi viastniky
jednotek, do nichz jsou zaustény tepelné spotrebice téchto vlastnikl a které tvori jeden
technologicky celek jako spalinova cesta tepelného spotrebice,

d) zaprazi, schody, vchody a vstupni dvere do domu, priceli, schodisté, chodby, vypiné
stavebnich otvord hlavni svislé konstrukce (okna véetné okenic),

e) vykladni skfin (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi v roviné obvodové stény domu,
vCetné vnéjsiho skla a rolety vykladce, ktera je vzdy ve vylu¢ném uzivani vlastnika
jednotky, kromé ¢asti vykladce vstupujicich od vnitiniho povrchu obvodové stény do
vnitfniho prostoru mistnosti,

f) balkony, lodzie, terasy, atria, i v pfipadé, Ze jsou pristupné pouze z bytu, dvere z balkond,
lodzii a teras; tyto spole¢né Casti, jsou-li pfistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vylu¢ném
uzivani vlastnika prislusné jednotky,

g) domovni kotelny, mistnosti vymeénikovych (pfedavacich) stanic, v€etné vsech
technickych zafizeni a soucasti, nejsou-li ve vlastnictvi jiné osoby,

h) vytahy ve spolecnych ¢astech, véetné evakuacnich a pozarnich vytahd, autovytahd a
autoplosin, vnéjsi pozarni schodisté,

i) pddy, mandlovny, pradelny, susarny, koc¢arkarny, kolarny, sklepni kéje a mistnosti
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nachazejici se ve spoleCnych ¢astech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo soucast
bytu,

j) bazény, ddle prostory, v nichZ jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty v
jednotce.

(2) Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vzdy obvodové stény prostorové ohranicujici byt i v pripadé,
Ze jde o nenosné svislé konstrukce, dale vSechny nosné svislé konstrukce uvnitf bytu, jako jsou
zejména stény, sloupy a pilife, vzdy s vyjimkou povrchovych Uprav, jako jsou vnitfni omitky, malby
a pripadné krytiny na sténach, tapety, drevéné i jiné oblozeni, kazetové stropy a podobné vnitrni
oblozeni stén nebo stropl, a dale konstrukce zabudovanych skrini ve sténach.

(3) Podlahy jsou spole¢nymi ¢astmi domu, vyjma podlahovych krytin v byté a vSeho, co je
spojeno s polozenim Ci usazenim a s funkci pfislusného druhu podlahovych krytin, spolu s
pripadnou kroCejovou protihlukovou izolaci a s tepelnou izolaci, je-li soucasti podlahové krytiny a
nezasahuje do spole¢nych ¢asti domu.

Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku
- Z hlediska provozniho a technického (§7 cit. 366/2013 Sb.)
- Z hlediska spravnich Cinnosti (§8 cit. 366/2013 Sb.).

Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho a technického se rozumi
zejména

a) provoz, udrzba, opravy, stavebni Upravy a jiné zmény spolecnych ¢asti domu, vCetné
zmen vedoucich ke zméneé v Ucelu jejich uzivani; tyka se to také vsech technickych zafizeni
domu, jako spole¢nych ¢asti, dale spolecnych &asti vyhrazenych k vylu¢nému uzivani
vlastniku jednotky, pokud podle prohlaseni nebo stanov spole¢enstvi vlastnik( jednotek
nejde o Cinnost prislusejici vliastniku jednotky v ramci spravy této spole¢né cCasti na vlastni
naklady,

b) revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarniho zafizeni,
hromosvodu, rozvodl energii véetné tepla, teplé vody, pitné vody a telekomunikacnich
zafizeni, a jinych spolecnych zafizeni podle technického vybaveni domu,

C) Udrzba pozemku a udrzba pristupovych cest na pozemku,

d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pripadé, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné svdj
byt, v¢etné moznosti pozadovat v oddvodnénych pripadech predloZeni stavebni
dokumentace, pokud je podle jinych pravnich predpisi vyzadovana, pro ovéreni, zda
stavebni Upravy neohroZzuji, neposkozuji nebo nemeéni spolecné ¢asti domu.

Cinnostmi tykajicimi se spradvy domu a pozemku z hlediska spravnich ¢innosti se rozumi
zejména

a) zajistovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické ¢innosti, véetné
vedeni prislusné technické a provozni dokumentace domu, uchovavani dokumentace
stavby odpovidajici jejimu skute¢nému provedeni podle jinych pravnich predpist a
zajisStovani dalSich ¢innosti, které vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu a
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pozemku z jinych pravnich predpis,

b) stanoveni a vybirani predem ur¢enych finan¢nich prostredkl od vlastnikd jednotek jako
zaloh na pfispévky na spravu domu a pozemku, stanoveni zaloh na Uhrady cen sluzeb a
jejich vylctovani a vyporadani,

c) vedeni Ucetnictvi, zpracovani a pfedloZzeni dafiovych pfiznani, fadné hospodareni s
finan¢nimi prostredky, vedeni seznamu ¢lenl spolecenstvi vlastnikd jednotek,

d) uplatnovani a vymahani pInéni povinnosti vici jednotlivym vlastnikim jednotek, které
jim ukladaji jiné pravni predpisy nebo vyplyvaji ze stanov spolecenstvi viastnikll jednotek a
z usneseni shromazdéni vlastnikl jednotek prijatych v souladu s jinymi pravnimi predpisy a
se stanovami spolecenstvi viastnik{ jednotek,

e) ¢innosti spojené s provozovanim spolecnych ¢asti a technickych zafizeni, ktera slouzi i
jinym osobam nez vlastnikim jednotek v domé, véetné sjednavani s tim souvisejicich

smluv,

f) vykon cinnosti vztahujicich se k uplatriovani ochrany prav vlastnik( jednotek.

Cast B

Spoleéenstvi vlastniki jednotek

Vymezeni spoleéenstvi vlastniku jednotek podle obéanského zakoniku

Spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale také ,SV]“) je upraveno v ustanoveni §1194 a nasl. 0Z,
jeho Cinnost, prava a povinnosti dale upravuji nékterd ustanoveni zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych
prostord v domé s byty (zakon o sluzbach), jakoZ i shora citované narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o
Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Spolecenstvi vlastnik( je pravnickd osoba zalozena za Ucelem zajistovani spravy domu a
pozemku; pri naplhovani svého Gcelu je zpUsobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem.
Spolecenstvi vlastnikl nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikani nebo jiné
¢innosti podnikateld nebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem.

Clenstvi ve spole¢enstvi vlastnikl je neoddé&litelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Je tedy vzdy
odvozeno od vlastnictvi jednotky. Za dluhy spolecenstvi vlastnikl ruci jeho ¢len v poméru podle
velikosti svého podilu na spolecnych ¢astech.

Spolecenstvi vlastnikl mdze nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro Gcely spravy domu a
pozemku. K pravnimu jednani, kterym spolecenstvi vlastnikl zajisti dluh jiné osoby, se nepfihlizi.

Nebylo-li spolecenstvi vlastnikl zaloZeno jiz dfive, zaloZi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét
jednotek, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi rlznych vlastnikd, nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava k prvni prevedené jednotce (§1198 odst. 1 OZ). Prvni pfevedenou jednotkou se
rozumi jednotka, k jejimuz prevodu doslo az po prevodu tfi jednotek. Vlastnici jednotek, kde je
alespon pét jednotek tedy zalozi SV) nejpozdéji po vzniku vlastnického prava ke Ctvrté jednotce.
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Blokacni ustanoveni (§1198 odst. 2 0Z)

Do verejného seznamu se nezapiSe vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni
prokadzan vznik spolecenstvi vlastnikl. To neplati pfi nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim
vlastnikem.

Je-li v domé méné nez pét jednotek, mlze byt spolecenstvi vlastnik( zaloZzeno, pokud s tim
souhlasi vSichni vlastnici jednotek.

Zalozeni spoleéenstvi vlastniku

Spolecenstvi vlastnikl jednotek nevznika ze zékona tak, jako tomu bylo podle drivéjsi pravni
Upravy v ustanoveni §9 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ale spolecenstvi vlastnikl se
zaloZi schvalenim stanov. MzZe byt zaloZzeno také prohldasenim o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé, jak vyplyva z
drivéjsiho vykladu. Nebylo-li spolecenstvi vlastnikl zalozeno prohlasenim o rozdéleni prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé, vyzaduje se
ke schvaleni stanov souhlas vlastnik( vSech jednotek.

Stanovy spoleéenstvi vlastniku jednotek (§1200 0Z)

a) nazev obsahujici slovo "spolecenstvi vlastnik(" a oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi
vlastnikd vzniklo,

b) sidlo ur¢ené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikd vzniklo; neni-li to mozné, na jiném
vhodném misté,

c) ¢lenska prava a povinnosti viastnikl jednotek, jakoz i zpUsob jejich uplatnovani,

d) uréeni organu, jejich plsobnosti, po¢tu ¢lenl volenych organi a jejich funkéniho
obdobi, jakoZ i zplsobu svolavani, jednani a usnaseni,

e) ur¢eni prvnich élend statutérniho orgénu,
f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro pfispévky na spravu domu a Uhradu
cen sluzeb a pro zplsob urceni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek.

Stanovy vyzaduji formu verejné listiny. To neplati, zakldda-li se spoleenstvi prohlasenim o
rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam ujednanim ve smlouvé o
vystavbé.

Zapis spoleéenstvi vlastniki do verejného rejstfiku

Podle §11 odst. 1 zakona ¢. 304/2013 Sb., nestanovi-li jiny zdkon jinak, mize navrh na zapis
podat pouze osoba uvedena v tomto zakoné. V pripadé SVJ takovy navrh podavaji spole¢né vsichni
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Clenové vyboru nebo predseda SV). Navrh na zapis musi byt podan bez zbytecného odkladu po
vzniku rozhodné skutecnosti.

Nesplni-li osoba podle odstavce 1 povinnost podat navrh na zapis do 15 dnd ode dne, kdy ji tato
povinnost vznikla, mize ndvrh na zéapis podat kazdy, kdo na ném dolozi pravni zajem a k nadvrhu
na zapis prilozi listiny, jimiz maji byt doloZzeny skutec¢nosti zapisované do verejného rejstriku.

Podle §18 zdkona o verejnych rejstficich ndvrh na zapis Ize podat pouze na formulafi.

NaleZitosti formulard na podavani navrhl na zapis, zménu nebo vymaz Gdajl do verejného
rejstfiku stanovi vyhladSka Ministerstva spravedinosti ¢. 323/2013 Sb. Podle §2 odst. 1 pism. g)
citované vyhlasky Ministerstvo spravedinosti uverejiuje na svych internetovych strankach
formulare na zapis, zménu nebo vymaz (dajl o spolecenstvi vlastnikd jednotek.

Nalezitostmi formulare navrhu na zapis osob uvedenych v §2 odst. 1 vyhlasky nebo zménu
Udajd o téchto osobach jsou

a) oznaceni, Ze jde o navrh na zapis nebo zménu Gdaji do rejstriku,
b) oznaceni rejstrikového soudu,
c) oznaceni navrhovatele,

d) oznaceni pravnické osoby nebo fyzické osoby - podnikatele, které se zapis tyka, a nejde-
li o prvozapis, oddil a Cislo vlozky spisové znacky, pod kterou je osoba vedena,

e) Udaj o tom, zda se v ramci zmény navrhuje zapis nebo vymaz Udajd,

f) idaje o skutecnostech, které jsou predmétem navrhu na zapis nebo zmeénu,
g) den, ke kterému ma byt prislusny Udaj zapsan,

h) seznam pfiloh a

i) datum a podpis navrhovatele.

Vznik spoleéenstvi vlastniku

Podle §1204 OZ vznika spolecenstvi vlastnikd dnem zapisu do verejného rejstriku.

Organy spoleéenstvi vlastniki

Nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikd je shromazdéni. Statutarni organ je vybor, ledaze
stanovy urci, Ze je statutdrnim organem predseda spolecenstvi vlastnik(. Zfidi-li stanovy dalsi
organy, nelze jim zalozit plsobnost vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu organu.

ZpUsobily byt ¢lenem voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového
organu je ten, kdo je plné svépravny a je bezihonny ve smyslu jiného pravniho predpisu
upravujiciho zivnostenské podnikani.

16


https://www.novyepis.cz/clanek/56764#paragraphsGroup133001
https://www.novyepis.cz/clanek/56792
https://www.novyepis.cz/clanek/53782#paragraphsGroup120179

www.novyepis.cz 04.07.2025

Shromazdéni

Shromazdéni tvori vsichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich mé pocet hlasl odpovidajici velikosti
jeho podilu na spole¢nych ¢astech; je-li vSak vlastnikem jednotky spolecenstvi vlastnikd, k jeho
hlasu se nepfihlizi.

Shromazdéni je zplsobilé usnaset se za pritomnosti vlastnik( jednotek, ktefi maji vétsinu vsech

hlasd. K prijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétsiny hlasl pritomnych vlastnikd jednotek, ledaze
stanovy nebo zakon vyZzaduji vyssi pocet hlasu.

Pusobnost shromazdéni vlastniku jednotek
Do plsobnosti shromazdéni patri
a) zména stanov,
b) zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
c) volba a odvolavani ¢lend volenych organd a rozhodovani o vysi jejich odmén,
d) schvéleni Ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni
spolecenstvi viastnik(l a spravé domu, jakoZ i celkové vyse prispévkld na spravu domu pro

pristi obdobi a rozhodnuti o vylGc¢tovani nebo vyporadani nevycerpanych prispévka,

e) schvaleni druhu sluzeb a vyse zéloh na jejich Ghradu, jakoz i zplsobu rozictovani cen
sluZzeb na jednotky,

f) rozhodovani
1. o Clenstvi spolecenstvi vlastnikl v pravnické osobé plsobici v oblasti bydlent,
2. 0 zméné Ucelu uzivani domu nebo bytu,
3. 0 zméné podlahové plochy bytu,
4. 0 UpIném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,
5. 0 zméné podilu na spole¢nych ¢astech,
6. 0 zméné v urleni spolecné ¢asti slouzici k vylu¢nému uzivani vliastnika jednotky,
7. 0 opravé nebo stavebni Upravé spolecné ¢asti, prevysuji-li ndklady ¢astku
stanovenou provadécim pravnim predpisem; to neplati, pokud stanovy urc¢i néco
jiného,

g) udélovani predchoziho souhlasu

1. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,

2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevysuje ¢astku
stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo k jinému nakladani s nimi; to
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neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

3. k uzavreni smlouvy o Gvéru spolec¢enstvim vlastnikd véetné schvaleni vyse a
podminek Uvéru,

4. k uzavreni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotceny vlastnik
jednotky v pisemné formé s uzavrenim zastavni smlouvy souhlasil,

h) ureni osoby, ktera ma zajistovat nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti
0 jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény smlouvy v
ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti,

i) rozhodovani v dalSich zalezitostech uréenych stanovami nebo v zaleZitostech, které si
shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

31 Cdo 4294/2011 Nejvyssi soud CR - Stanoveni vy3e pfispévku na naklady

29 Cdo 3706/2010 Nejvyssi soud CR - Volba ¢lena (¢lend) vyboru

29 Cdo 37/2011 Nejvyssi soud CR - Rizeni ve v&cech jednéani shromazdéni spolecenstvi vlastnik(l
jednotek

Odménovani osoby, ktera diim spravuje a odménovani ¢lent volenych organu

Pro Gcely rozvrzeni prispévkl ve stejné vysi na kazdou jednotku podle §1180 odst. 2 OZ se
odménami osoby, ktera dim spravuje, rozumi odména spravce v domé, kde nevzniklo spolec¢enstvi
vlastnikd jednotek; odménami ¢lend organd osoby, kterd diim spravuje, se rozumi odmény ¢lend
volenych organt spolecenstvi viastnik( jednotek.

Ustanoveni §13 a §14 NV ¢. 366/2013 Sb. upravuji nékteré dalsi ¢innosti spolecenstvi vlastnik
jednotek pfi spravé domu a pozemku:

- V plsobnosti statutdarniho organu spolecenstvi vlastnik( jednotek je rozhodovani o nabyti,
zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz pofizovaci cena nedosahne v kalendarnim roce
souhrnné ¢astky 10 000 K¢, dale rozhodovani o zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz
zUstatkova cena v kalendarnim roce nepresahuje v souhrnu 10 000 K¢; to neplati, pokud stanovy
spolecenstvi vlastnikd jednotek urc¢i néco jiného.

- V plsobnosti statutarniho organu spolecenstvi vlastnikl jednotek je rozhodovani o opraveé
nebo stavebni Upravé spoleCnych Casti nemovité véci, neprevysuji-li ndklady v jednotlivych
pripadech ¢astku 1 000 K¢ v prliméru na kazdou jednotku; tento limit neplati, pokud se jedna o
opravy zpUsobené havarii na spole¢nych ¢astech, nebo pokud stanovy spolecenstvi vlastnikd
jednotek urci néco jiného.

26 Cdo 811/2015 Nejvyssi soud CR - Sprava domu

Soudni ochrana prehlasovaného vlastnika jednotky

Je-li pro to dulezity dlvod, mlzZe prehlasovany vlastnik jednotky nebo i spolecenstvi vlastnik{,
pokud je vlastnikem jednotky, navrhnout soudu, aby o zalezitosti rozhodl; v rémci toho mdze téz
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navrhnout, aby soud doCasné zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh podan do
tri mésicl ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho
pravo zanika. K zaniku prava (prekluzi) blize ob¢ansky zakonik, §654. Pro prekluzivni Ihitu plati
obdobné ustanoveni obcanského zdkoniku o béhu promlceci Ihlty (Proml¢eni - §609, délka
promlceci Indty - §629 a nasl. 0Z).

Je-li pro to dllezity dlvod, mdze kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby rozhodl o
zaleZitosti, ktera byla shromazdéni radné predlozena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto
pro nezpUsobilost shromazdéni usnaset se.

26 Cdo 3645/2016 Nejvyssi soud CR - Pfehlasovani vlastnika jednotky

26 Cdo 2360/2016 Nejvy3si soud CR - Lhiita k podani ndvrhu soudu

Rozhodovani mimo zasedani shromazdéni

Neni-li svolané shromazdéni zplsobilé usnaset se, mlze osoba, kterd je opravnéna shromazdéni
svolat, navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano,
aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz zalezitostech mimo zasedani.

V jinych pripadech Ize mimo zasedani rozhodnout, pokud to pfipusti stanovy.

Navrh musi obsahovat alespon

* navrh usneseni,

* podklady potfebné pro jeho posouzeni nebo Udaj, kde jsou uverejnény, a

s (daj o Ihdté, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadrit.

Neurci-li stanovy delsi Ihdtu, plati, Ze IhGta Cini patnact dni.

Zruseni spoleéenstvi vlastniku
Spolecenstvi vlastnikd se zrusuje dnem zaniku vlastnického prava ke vsem jednotkdm v domé.

Rozhodnutim vlastnikl jednotek Ize spolecenstvi vlastnikd zrusit, pokud bylo zalozeno
dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. V takovém pfipadé vlastnici
jednotek prijmou pravidla pro spravu domu a pozemku a pro prispévky na ni.

Zruseni bytového spoluvlastnictvi

Dohodnou-li se vlastnici jednotek o pfreméné bytového vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi
nemovité véci, zméni se bytové vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi zapisem do verejného
seznamu. M3 se za to, Ze se velikost spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika rovna
velikosti podilu, jaky mél jako vlastnik jednotky na spole¢nych castech.

Jsou-li vSechny jednotky v domé ve spole¢ném jméni a dohodnou-li se manzelé o preméné
bytového vlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve spoleCném jméni, zmeéni se bytové vlastnictvi
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ve vlastnictvi nemovité véci ve spoleCném jméni zapisem do verejného seznamu.

Cést C
Bytové druzstvo

Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleCnostech a druzstvech (zédkon o obchodnich
korporacich), (dale téz ,zakon o obchodnich korporacich” nebo ,ZOK"), obsahuje obecnd
ustanoveni o druzstvu v §552 az §726 a zvlastni ustanoveni o Bytovém druzstvu v ustanovenich
§727 a nasl.

Pouziti obecnych ustanoveni zdkona o obchodnich korporacich o druzstvu

Pokud jde o zalozeni druzstva (§555 az §561 ZOK), vklady (§563 az §565 ZOK), zvySeni
zakladniho clenského vkladu (§566 az §571 ZOK), dalsi ¢lensky vklad (§572 ZOK), nepenézity vklad
(8573 a §574 ZOK), préva a povinnosti ¢lenl (8575 a ndsl. ZOK), vznik ¢lenstvi (§577 a nésl. ZOK),
obsah ¢lenstvi (§584 a §585 ZOK), jakoz i dalsi povinnosti a prava ¢lend (§587 a nasl. ZOK),
druzstevni podil (§8595 a ndsl. ZOK), prevod druzstevniho podilu (§599 a nasl. ZOK) a prechod
druzstevniho podilu (§602 a nasl. ZOK), splynuti druzstevniho podilu (§606) a rozdéleni
druzstevniho podilu (§607), jakoz i zanik Clenstvi (8610 az §622 ZOK), vyporadaci podil (§623 az
§628 ZOK), organy druzstva, jejich utvareni, zplsob jednani a hlasovani a plsobnost (¢lenska
schiize, predstavenstvo, kontrolni komise a jiné organy zfizené stanovami - §629 az §726 ZOK) -
odkazujeme v plném rozsahu na Uplné znéni vSech citovanych obecnych ustanoveni o druzstvu; v
kapitole o bytovém druzstvu je pak vyklad doplnén o specialni ustanoveni, tykajici se bytového
druzstva a druzstevniho nebytového prostoru.

27 Cdo 5168/2017 Nejvy3si soud CR - Vypofadaci podil

29 Cdo 4215/2016 Nejvy$si soud CR - Pfevod druzstevniho podilu

Druzstevni byt a druzstevni nebytovy prostor

Podle §729 odst. 1 ZOK ,,Druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem* (dale jen
"druzstevni byt") se rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového
druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do najmu Clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo
jeho pravni predchldce na jeho pofizeni podilel ¢lenskym vkladem.

Podle §729 odst. 2 ZOK ,Druzstevnim bytem se rozumi” i byt, na jehoz pofizeni v nemovitosti ve
vlastnictvi jiné osoby se ¢len bytového druzstva, ktery je ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni
predchidce, podilel svym ¢lenskym vkladem v druzstevni bytové vystavbé podle drivéjsich
pravnich predpisd, a k némuz ma bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému brfemenu zajistujici
jeho ¢lenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni
se pouzije i v pfipadé, Ze pravo odpovidajici vécnému bfemenu preslo na najemce v dlsledku
zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu.

Stanovy druzstva

20


https://www.novyepis.cz/clanek/53774
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118701
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118875
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118876
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118704
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118710
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118712
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118714
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118715
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118720
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118721
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118722
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118723
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118724
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118726
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118733
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118734
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118736
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118744
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118748
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118751
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118755
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118756
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118759
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118771
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118772
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118777
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118778
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118875
https://www.novyepis.cz/clanek/383602
https://www.novyepis.cz/clanek/382808
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118878
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118878

www.novyepis.cz 04.07.2025

V obecnych ustanovenich o druzstvu stanovy druzstva, podle §553 ZOK obsahuji také
a) firmu druzstva,
b) predmét podnikani nebo Cinnosti,
¢) vysi zakladniho ¢lenského vkladu, popripadé vstupniho vkladu,
d) zplsob a Ih{tu jejich splaceni pfistupujicim ¢lenem,
e) zplsob svolani ¢lenské schiize a pravidla jejiho rozhodovani,
f) pocet ¢lenl predstavenstva a kontrolni komise a délku jejich funkéniho obdobi,
g) podminky vzniku Clenstvi v druzstvu a

h) prava a povinnosti Clena druzstva (dale jen "Clen") a druzstva.

Clenstvi v bytovém druzstvu

Stanovy mohou urcit, ze podminkou vzniku Clenstvi v bytovém druzstvu je prevzeti nebo spinéni
vkladové povinnosti k dalsimu ¢lenskému vkladu, jejiz vyse nebo zpUsob jejiho uréeni je upraven
ve stanovach; v takovém pripadé se uzavre smlouva podle §572 odst. 2 s uchaze¢em o ¢lenstvi.

Pravy a povinnostmi ¢lena bytového druzstva plynoucimi z ¢lenstvi v tomto druzstvu jsou také
pravo na uzavreni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu za podminek ur¢enych stanovami a prava a
povinnosti z této smlouvy vznikla.

Clena bytového druzstva nebo spole¢né ¢leny bytového druzstva, s jejichZ €lenstvim je spojen
najem druzstevniho bytu nebo spolecny najem druzstevniho bytu, Ize vyloucit z druzstva,

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu, nebo

b) byl-li ndjemce pravomocné odsouzen pro Umysliny trestny ¢in spachany na druzstvu
nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemclv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto domé nachazi.

Ustanoveni ob¢anského zakoniku o vypovédi najmu se pro najem druzstevniho bytu nepouZiji.

Zanikem ¢lenstvi v bytovém druzstvu zanika také pravo na uzavrfeni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu, nebo najem druzstevniho bytu. Zanikem cClenstvi zanika pravo bytového
druzstva na spinéni vkladové povinnosti; pravo na Uroky z prodleni tim neni dotCeno. To neplati pfi
prevodu nebo prechodu druzstevniho podilu.

Stanovy mohou omezit nebo vyloucit Clenstvi pravnické osoby v bytovém druzstvu.
Jestlize stanovy omezi nebo vylouci Clenstvi pravnické osoby v bytovém druzstvu, nema tato

zména za nasledek zanik Clenstvi pravnické osoby, ktera se stala ¢lenem bytového druzstva pred
touto zménou stanov.

Prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu

21


https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118702
https://www.novyepis.cz/clanek/53774#paragraphsGroup118721

www.novyepis.cz 04.07.2025

Prevoditelnost druzstevniho podilu Clena bytového druzstva nelze omezit ani vyloucit, pokud ma
byt nabyvatelem osoba, kterd splfiuje podminky stanov pro pfijeti za ¢lena bytového druzstva.

Prevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen najem druzstevniho bytu nebo pravo na
uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, dochazi k prfevodu najmu druzstevniho bytu, anebo
pfevodu prava na uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho bytu véetné vSech prav a povinnosti s
tim spojenych, a to véetné vSech dluhd prevodce vici bytovému druzstvu a dluhl bytového
druzstva v0ci prevodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho bytu prevodcem, anebo s pravem
na uzavfeni smlouvy o najmu druzstevniho bytu za podminek ur¢enych stanovami.

29 Cdo 4215/2016 Nejvyssi soud CR - Pfevod druzstevniho podilu

31 Cdo 271/2010 Nejvy3si soud CR - Pfevod druzstevniho podilu

29 Cdo 328/2007 Nejvyssi soud CR - Dohoda o formé a vysi Uplaty

29 Cdo 4215/2016 Nejvyssi soud CR - U¢innost zavazk( ze smlouvy

Prechod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu

Na dédice druzstevniho podilu prechazi najem druzstevniho bytu nebo pravo na uzavreni
smlouvy o najmu, v€etné prav a povinnosti s tim spojenych.

Druzstevni podil, ktery byl ve spole¢ném jméni manzell, prechazi na pozlstalého manzela; k
tomu se prihlédne pfi vyporadani dédictvi.

31 Cdo 316/2008 Nejvyssi soud CR - Odimrt

31 Cdo 4739/2008 Nejvyssi soud CR - Pfechod ¢lenstvi v bytovém druzstvu na dédice

21 Cdo 2426/2008 Nejvyssi soud CR - Stat, jemuz pfipadlo dédictvi jako odimrt

Rozdéleni druzstevniho podilu v bytovém druzstvu

Rozdéleni druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nemohou stanovy bytového druzstva omezit
ani vyloucit.

Spolec¢né ¢lenstvi manzeli v bytovém druzstvu

Spole¢né clenstvi manzeld v bytovém druzstvu vznika, jestlize je druzstevni podil soucasti
spole¢ného jméni manzeld.

Spole¢né c¢lenstvi manzeld zanikd vyporadanim spolec¢ného jméni manzell nebo marnym
uplynutim Ih{ty pro jeho vyporadani podle ob¢anského zakoniku.

Rozhodnuti o vylouceni spole¢nych ¢lend se podle §740 ZOK samostatné dorucuje kazdému z
manzell. Kazdy ze spolecnych ¢lenli ma pravo proti rozhodnuti vznést namitky i bez ohledu na vdli
druhého z manzeld.
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31 Cdo 2036/2008 Nejvyssi soud CR - Vypofadani spoleéného jméni manzeld - ocenéni podilu

22 Cdo 1772/2010 Nejvy$si soud CR - Vypofadani hodnoty ¢lenského podilu v bytovém druzstvu

Najem druzstevniho bytu a druzstevniho nebytového prostoru

Neni-li dale stanoveno jinak, pouziji se pro najem druzstevniho bytu ustanoveni ob¢anského
zakoniku upravujici najem bytu a nebytového prostoru (§2235 a nasl. 0Z).

Podminky pro uzavreni najemni smlouvy o najmu druzstevniho bytu podle obanského zakoniku
nebo stanov se vztahuji také na cleny, jejichz Clenstvi v bytovém druzstvu vzniklo pfevodem
druzstevniho podilu.

Prava clena bytového druzstva
Podle §742 ZOK, ¢len bytového druzstva ma zejména pravo

a) na uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho bytu na dobu neurcitou, na jehoz pofizeni se
on nebo jeho pravni predchidce podilel dalsim ¢lenskym vkladem, pokud spliiuje ostatni
podminky podle tohoto zdkona a stanov, a

b) na stanoveni ndjemného spojeného s uzivanim druzstevniho bytu podle §744 ZOK.

Podle §743 ZOK, bytové druzstvo uzavre se Clenem, ktery spliiuje vsechny podminky stanovené
timto zakonem a stanovami pro ¢lenstvi v bytovém druzstvu a neni vici bytovému druzstvu v
prodleni s plnénim svych povinnosti, smlouvu o najmu druzstevniho bytu a umozni mu uzivani
druzstevniho bytu do 30 dnll ode dne doruceni kolaudac¢niho souhlasu s uzivanim stavby, v niz se
druzstevni byt nachazi, bytovému druzstvu.

Podle §744 ZOK ¢lenové, ktefi jsou nadjemci druzstevnich bytl, hradi v ndjemném bytovému
druzstvu pouze Ucelné vynaloZzené naklady bytového druzstva vzniklé pfi spravé téchto
druzstevnich bytd, véetné nakladl na opravy, modernizace a rekonstrukce domd, ve kterych se
nachazeji, a prispévkd na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice téchto
druzstevnich bytd.

Podle §745 ZOK, je-li s druzstevnim podilem, ktery je soucasti spole¢ného jméni manzeld,
spojeno pravo na uzavreni najemni smlouvy k druzstevnimu bytu, jde o pravo na uzavieni smlouvy
o spole¢ném najmu manzeld. Je-li s druzstevnim podilem, ktery je soucasti spole¢ného jméni
manzeld, spojen najem druzstevniho bytu, jde o spolecny najem manzeld.

Preménilo-li se spole¢né ¢lenstvi manzeld na vyluéné ¢lenstvi jen jednoho z manzelll, nema tato
skutecnost vliv na spole¢né najemni pravo.

Je-li jeden z manzell vyluénym ¢lenem bytového druzstva, maji oba manzelé spole¢né najemni
pravo podle obCanského zakoniku odvozené od prava najmu manzela, ktery je vylucnym cClenem
druzstva. Zanikne-li ¢lenstvi manzela, od jehoz najemniho prava bylo spolecné najemni pravo
odvozeno, zanika také najemni pravo druhého manzela (§747 ZOK).

Vyporadaci podil ¢lena bytového druzstva
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Stanovy nesmi urcit vyporadaci podil nizsi, nez kolik Cini Castka vyjadfujici rozsah splnéné
vkladové povinnosti Clena v bytovém druzstvu.

Neurcuji-li stanovy zplsob vypocltu vyporadaciho podilu, je vyporadaci podil roven vysi
splnéného ¢lenského vkladu.

Vyporadaci podil se vyplaci v penézich, ledaze stanovy urci néco jiného.

Podle §749 odst. 1 ZOK, vyporadaci podil ¢lena, ktery byl najemcem druzstevniho bytu a tento
nevyklidil, je splatny uplynutim 3 mésicl ode dne vyklizeni druzstevniho bytu, jehoZ byl byvaly
¢len najemcem, nebo uplynutim 3 mésicl poté, kdy byla nebo mohla byt zjisténa vyse
vyporadaciho podilu podle §623, a to tim dnem, ktery nastane pozdéji. U nebydliciho ¢lena je
vyporadaci podil splatny uplynutim 3 mésicl poté, kdy byla nebo mohla byt zjisténa jeho vyse
podle §623.

Podle §749 odst. 2 ZOK, byl-li ¢len z bytového druzstva vyloucen, pocita se Ihita podle odstavce
1 az ode dne marného uplynuti Ihlty pro podani navrhu na prohlaseni neplatnosti vylouceni nebo
ode dne, v némz nabylo pravni moci rozhodnuti soudu, kterym bylo fizeni ve véci urceni
neplatnosti rozhodnuti o vylouceni skonceno.

27 Cdo 5168/2017 Nejvyssi soud CR - Uréeni vyse vyporadaciho podilu

Omezeni hospodareni bytového druzstva (pouziti zisku BD, prevod viastnického prava,
zastaveni nebo zatizeni BD)

Podle §750 ZOK, zisk bytového druzstva miZe byt pouZit pouze k uspokojovani bytovych potreb
¢lend a k dal$imu rozvoji bytového druzstva.

Podle §751 odst. 1 ZOK bytové druzstvo nesmi prevést vlastnické pravo k druzstevnim bytdm
nebo budovam s druzstevnimi byty nebo pozemk{m jimi zastavénym a s nimi vécné souvisejicim,
ledaze s podminkami prevodu predem souhlasi vSichni ¢lenové bytového druzstva, ktefi jsou
najemci téchto druzstevnich bytd, a vSichni ¢lenové druzstva, ktefi maji podle platného znéni
stanov pravo na uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho bytu.

Souhlas podle §751 odst. 1 ZOK musi mit pisemnou formu s Uredné ovérenym podpisem.
Udéleny souhlas je zavazny i pro pravniho nastupce osoby, ktera jej udélila.

Vs

Odstavce 1 a 2 se nepouziji, jestlize se jedna o prevody druzstevnich bytl a druzstevnich
nebytovych prostord do vlastnictvi ¢lend bytového druzstva, kteri jsou jejich ndjemci.

Podle §752 odst. 1 ZOK bytové druzstvo nesmi zastavit nebo jinak zatizit druzstevni byty, nebo
budovy s druzstevnimi byty nebo pozemky jimi zastavené a s nimi vécné souvisejici, ledaze s tim
predem udéli svlj souhlas alespon dvé tretiny ¢lend bytového druzstva, ktefi jsou najemci téchto
druzstevnich bytd.

Souhlas podle §752 odst. 1 ZOK musi mit pisemnou formu s GUfedné ovéfenym podpisem.
Udéleny souhlas je zavazny i pro pravniho nastupce osoby, ktera jej udélila.

Samosprava bytového druzstva
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Podle §753 ZOK, samosprava je organizacni jednotkou bytového druzstva, ve které se organizuiji
Clenové bytového druzstva zejména za UCelem efektivniho vykonu svych clenskych prav a
povinnosti.

Podle §754 ZOK, jestlize se bytové druzstvo rozhodne zfidit si samospravu nebo vice
samosprav, stanovy uri také

a) okruh plsobnosti samospravy,

b) podrobné;jsi pravidla organizace a ¢innosti samosprav, zejména zarazeni ¢lenl do
jednotlivych samosprav, a

c) zda si Clenové zarazeni do jednotlivych samosprav mohou jmenovat organy bytového
druzstva, které zajistuji ¢cinnost samosprav, a pravomoc a plsobnost téchto organd.

Clenska schlize bytového druzstva

Kazdy ¢len bytového druzstva ma pri hlasovani na ¢lenské schidzi 1 hlas; ustanoveni §650 odst.
1 se nepouzije. Jedna-li se o spole¢né Cleny, maji dohromady 1 hlas.

Urci-li tak stanovy, ¢lenové bytového druzstva, ktefi jsou nadjemci druzstevnich bytd, mohou mit
na ¢lenské schiizi vyssi pocet hlasd.

ZrusSeni a zanik bytového druzstva

Podil ¢lena na likvida¢nim zUstatku je roven splnéné vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu.
Podil na likvida¢nim zlstatku se vyplaci v penézich. Nelze-li prava vSech ¢lenl uspokojit zcela,
uspokoji se pomérné.

Jestlize po uspokojeni prav vsech ¢lent na podil na likvida¢nim zlstatku zlstanou nerozdéleny
néjaké prostredky, rozdéli se mezi ¢leny rovnym dilem, ledaze stanovy urci jinak.

Pfevod byti z vlastnictvi bytového druzstva do vlastnictvi ¢leni

V praxi pomérné Casto dochdzi k situaci, kdy ¢lenové bytového druzstva projevi zdjem ziskat
druzstevni byty, které maji v ndjmu, do osobniho vlastnictvi a zajem zaloZit spolecenstvi vlastnikd.
Pro zjednoduseni pracujeme s idealni situaci, Ze zajem ziskat byty z ndjmu v BD do osobniho
vlastnictvi projevili vSichni ¢lenové druzstva.

* Ve smyslu §636 a souvisejicich ustanoveni ZOK svola predstavenstvo bytového druzstva (dale
,BD") Clenskou schizi, kterd musi schvalit zdmér o prevodu bytd z najmu v BD do osobniho
vlastnictvi jednotlivych ¢lend, schvali rozpocet na tento prevod, povéri predsedu BD nebo
predstavenstvo k vypracovani veskerych nalezitosti;

* pro Ucely vypracovani prohlaseni vlastnika a vzniku jednotek je nutné vyhovét ustanoveni
§1166 OZ; obsah prohlaseni byl popsan v prvni kapitole tohoto privodce pod heslem ,Prohlaseni*;

» musi byt zaméren ddim a presné vymezeny:
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a) Udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim Gzemi,
b) Udaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytl alespon Cislem a umisténim s uréenim
Ucelu uzivani,

2. urceni a popis spolecnych ¢asti se zfetelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze a s pfipadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny k vylu¢nému
uzivani vlastniku urcité jednotky,

3. velikost podill na spole¢nych ¢astech,

) jaka vécna a jina prava a jaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického prava k
jednotce na vsechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.

Ma-li rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tfi
rlznych vlastnikd, uvedou se v prohlaseni i nalezitosti stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale
jen "spolecenstvi vlastnik("). Nevznikne-li v souvislosti s rozdélenim spolecenstvi vlastnikd, urci
prohlaseni spravce pravidla pro spravu domu, pravidla pro uzivani spolecnych ¢asti a prispévky na
naklady spojené se spravou domu a pozemku.

K prohlaseni se prilozi pldorysy vSech podlazi, popripadé jejich schémata, urcujici polohu bytl a
spole¢nych ¢asti domu, spolu s Udaji o podlahovych plochéach bytd.

* BD zajisti vypracovani vzoru smlouvy o prevodu druzstevnich bytd do osobniho vlastnictvi,
zajisti nadvrh stanov spolecenstvi vlastnikd a presné zjisti z dosavadnich podkladd, doplnénych
upresnénim u ¢lenl potrené aktudlni Gdaje ¢lend, plné moci, budouci ochotu zapojeni novych
vlastnikd jednotek jako ¢lend vyboru SV) (predsedy SV)),

¢ ¢lenska schiize BD schvali prohlaseni vlastnika, vzorovou smlouvu eventualné dalsi potrebné
dokumenty a stanovy spolecenstvi vlastnikd,

* predstavenstvo BD nebo predseda BD zajisti vlozeni prohlaseni vlastnika do katastru
nemovitosti, v ddsledku ¢ehoZ bude dim ve vlastnictvi BD rozdélen na jednotlivé jednotky (byty
event. nebytové prostory);

* dojde k podpisu prvnich dvou smluv o prevodu, které se vlozi do katastru nemovitosti; podle
§10 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zadkon), ,Pravni Gcinky zapisu
nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel prislusnému katastralnimu dradu.”.

* po prevodu prvnich dvou jednotek oba novi vlastnici jednotek u notdre za pritomnosti
statutarniho organu BD prijmou stanovy SVJ, odsouhlasi vysi prispévkl na spravu domu a pozemku
a zvoli vybor SVJ (nebo predsedu SVJ). Tim je ve smyslu §1200 OZ zalozeno spolecenstvi viastnik{
jednotek;

* ve smyslu §1204 OZ spolecenstvi vlastnikd vznika dnem zapisu do verejného rejstriku; poté je
mozné uskutecnit prevod bytu (jednotek) z vlastnictvi BD do osobniho vlastnictvi u vSech dalsich
jednotek, vCetné prevodu spolecnych Casti.

Po uskutecnéni vsech prevod( jednotek po urcitou dobu koexistuji BD a SVJ. Do doby vzniku SV
funguje BD jako spravce domu a pozemku. Pokud tomu nebrani zddné specialni okolnosti, dojde
nasledné ke zruseni a likvidace BD a zUstava pouze SVJ.
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SVJ nenavazuje na predchozi Cinnost BD, neprebira jeho prava a povinnosti, neprebira dluhy BD,
neprebird zavazky BD (dodavky tepla, dodavky vody aj.).

SV) musi vypracovat vSechny smlouvy nové, jak bylo vyse podrobné rozebrano v podkapitole
~Povinnosti vlastnika jednotky podle zdkona o sluzbach”.

Proces pfemeény je nejlépe zadat osobé opravnéné k poskytovani pravnich sluzeb, aby
nedochdzelo zbytecné ke vzniku nezadoucich pravnich vad. Proto v procesu této pfemény bude
tfeba pocitat s radou vydajd, které je nutné rozpocitat na jednotlivé viastniky jednotek, jako napr.:

« zaméreni domu pro Ucely prohlaseni vlastnika podle pozadavkl upravenych v §2 az §6 NV ¢.
366/2013 Sb.,

* sepis a vklad prohlaseni vlastnika,

* ovérovani podpisl vsichni vlastnici - na kazdy dokument déle podpis statutarnich organd BD
podle podpisového vzoru a souhlasy ¢lenl statutarniho organu SvJ,

* kolky podle poctu jednotek,

* vydaje na vytvoreni navrhu stanov SVJ,

* notarsky zapis,

* poplatek za zapis do obchodniho rejstriku,

* vzorova smlouva o prevodu druzstevniho bytu z vlastnictvi BD do osobniho viastnictvi,
* upravené smlouvy o prevodu s doplnénymi konkrétnimu Udaji (podle poctu bytd),

* navrhy na vklad do katastru (podle poctu bytd),

dalSi potfebné podklady a vydaje podle konkrétni situace,
* vypis z katastru nemovitosti (vyzada si sam notar),
* postovneé,

* pracovni Cas, spotrebni kancelarsky material.

Rozdily mezi SV) a BD

Bytové druzstvo Spolecenstvi vlastniku

Pravnicka osoba upravena zakonem o obchodnich [Préavnickd osoba upravena obchodnim zakonikem
korporacich (¢. 90/2012 Sb.) (C. 89/2012 Sb.)

Prijima stanovy Prijima stanovy
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) Clen spolecenstvi vlastnikil je majitelem
Clen druzstva uzavira s druzstvem najemni smlouvuj(vlastnikem) bytu a spoluvlastnikem spolecnych

k uzivani konkrétniho bytu na dobu neurcitou. Céasti domu. Clenstvi ve spolecenstvi vlastniku je
neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky.
Podle ZOK jiz nemusi mit bytové druzstvo Spolecenstvi vlastniku se zalozi schvalenim stanov.

minimalné 5 ¢lend, resp. alespon 2 pravnické osoby [Nevznika ex lege (ze zakona). Nebylo-li

(kdy se v takovém pripadé nevyzaduje minimalni  [spoleCenstvi vlastnikl zalozeno jiz dfive, zalozi je
pocet 5 ¢lent). Nové se v §552 odst. 2 ZOK stanovi, [vlastnici jednotek, kde je alespon pét jednotek, z
7e druzstvo musi mit alespon 3 ¢leny bez rozliSeni, [nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi ruznych
zda jde o fyzické nebo pravnické osoby. vlastniku.

Prubéh ustavujici schtize a rozhodnuti o prijeti
stanov se osvédcCuje verejnou listinou, kterd musi
obsahovat schvaleny text stanov a jejiz prilohou je
seznam zakladatelll a pisemné prohlaseni
zakladatell o prevzeti vkladové povinnosti k
zakladnimu Clenskému vkladu, neni-li takové
prohlaseni zakladatelll jiz osvédCeno ve verejné
listiné o osvédceni pribéhu ustavujici schiize.

Vznikd dnem zapisu do verejného rejstriku.

Nejvyssim organem je shromézdéni. Shromazdéni
ie zpusobilé usnaset se za pritomnosti vlastnikl
iednotek, kteri maji vétsinu vSech hlasu. K prijeti
rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétsiny hlast
pritomnych vlastnika jednotek, ledaze stanovy
nebo zdkon vyzaduji vy$si pocet hlasu.
Statutarnim organem je predstavenstvo, jehoz Statutarnim organem je vybor nebo predseda
jménem vystupuje predseda nebo mistopredseda. |[spolecenstvi vlastniki.

Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba
odpovédna za spravu domu hospodari a jak dim
Ztizuje kontrolni komisi. nebo pozemek spravuje. U této osoby muze
vlastnik jednotky nahlizet do smluv uzavrenych ve
vécech spravy, jakoz i do ucetnich knih a dokladu.
Vlastnik jednotky ma pocet hlasu odpovidajici
Kazdy ¢len bytového druzstva ma pti hlasovani na [velikosti jeho podilu na spole¢nych Céstech; je-li
Clenské schuzi 1 hlas. vSak vlastnikem jednotky spoleCenstvi vlastniki, k
jeho hlasu se neprihlizi.

Nejvys$sim organem je ¢lenska schuze.

Clenskou schiizi svolava predstavenstvo.
Predstavenstvo svola ¢lenskou schuzi, jestlize jej o [Shromézdéni svola statutarni organ nejméné
to pozédala kontrolni komise nebo alespon 10 %  [jedenkrat ro¢né. Shroméazdéni tvori vSichni
Clenl druzstva, ktefi maji nejméné jednu pétinu vlastnici jednotek. Kazdy z nich mé pocet hlast

vSech hlasl, neurcuji-li stanovy nizsi pocet odpovidajici velikosti jeho podilu na spole¢nych
opravnénych ¢lent nebo nizsi pocet potrebnych castech; je-li vSak vlastnikem jednotky spolecenstvi
hlast anebo nizsi pocCet opravnénych ¢lent i vlastniki, k jeho hlasu se neprihlizi.

potrebnych hlast.

Clenska schuze je schopna se usnaset, pokud je
pritomna vét$ina vSech ¢lent majicich vétsinu
vSech hlast, nevyzaduje-li tento zékon nebo stanovy
Ucast ¢lent majicich vy$si pocet hlasu. Pri
posuzovani schopnosti ¢lenské schlize se usnaset a
pri prijimani usneseni se neprihlizi k pritomnosti a
hlasum c¢lent, ktefi nemohou vykonavat hlasovaci
pravo podle §660 aZ 662 ZOK. Clenskd schiize se
usnasi vétsinou hlast pritomnych ¢lenda,
nevyzaduje-li tento zakon nebo stanovy vyssi poCet
hlasu.

Shroméazdéni je zplsobilé usnaset se za
pritomnosti vlastnikl jednotek, kteri maji vétsSinu
vSech hlasu. K prijeti rozhodnuti se vyzaduje
souhlas vét$iny hlasl pritomnych vlastnika
iednotek, ledaze stanovy nebo zékon vyzaduji vyssi
pocet hlast.

CastE
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Uéetnictvi spoleéenstvi vlastnik( jednotek

Pravnimi predpisy, které upravuji vedeni acetnictvi SVJ jsou predevsim zakon ¢. 563/1991 Sb.,
o Ucetnictvi, ktery stanovi zakladni zasady Ucetnictvi a zplsob jeho vedeni Uc¢etnimi jednotkami a
dale vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 563/91 Sb., o
Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim predmétem
¢innosti neni podnikani, pokud UCtuji v soustavé podvojného Ucetnictvi. Pokusime se opét co
nejvice zestrucnit vyklad této problematiky.

Zakladni zasady

Zakon ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi (dale také “ZoU") upravuje rozsah a zplsob vedeni
Ucetnictvi, pozadavky na jeho prikaznost, rozsah a zplsob zverejnovani informaci z Géetnictvi a
podminky pfedavani G¢etnich zédznam{ pro potfeby statu (§1 odst. 1 ZoU).

Podle §1 odst. 2 pism. a) ZoU se tento zdkon vztahuje na Gé¢etni jednotky, kterymi jsou
pravnické osoby, které maji sidlo na Uzemi Ceské republiky, tj. i na spole¢enstvi viastnikd jednotek.
Podle §2 odst. 1 ZoU ,U&etni jednotky, které vedou ucetnictvi v plném rozsahu, nebo ve
zjednoduseném rozsahu, uctuji podvojnymi zapisy o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv,
zavazku véetné dluhd a jinych pasiv, dale o nékladech a vynosech a o vysledku hospodareni™.

Ve smyslu ustanoveni §4 odst. 1 ZoU je SVJ povinno vést G¢etnictvi ode dne svého vzniku az do
dne svého zaniku. Podle §4 odst. 8 ZoU ,U&etni jednotky jsou povinny dodrZovat pfi vedeni
ucetnictvi zejména smérnou uctovou osnovu, usporadani a oznacovani polozek ucetni zavérky a
konsolidované ucetni zavérky, obsahové vymezeni téchto zavérek, ucetni metody, podminky
preddvani a prebiréni ucetnich zaznami a ostatni podminky vedeni (cetnictvi stanovené
provadécimi pravnimi predpisy.”.

Podle §5 odst. 1 ZoU ,Ucetni jednotky mohou povéfit vedenim svého dcetnictvi i jinou
pravnickou nebo fyzickou osobu.”. Povérenim podle odstavce 1 se nezbavuje Gletni jednotka
odpovédnosti za vedeni Ucetnictvi.

Pro spravné vedeni Ucetnictvi SVJ je nutné prfipomenout i dalsi povinnosti Ucetnich jednotek,
stanovené zakonem o UcCetnictvi, napr.:

§6 ZoU
Uéetni jednotky jsou povinny:

- zachycovat skutecnosti, které jsou predmétem Ucetnictvi, (dale jen "Uletni pripady") u€etnimi
doklady;

- zaznamenavat ucetni pripady v Gletnich knihach (ddle jen "Gletni zapisy") pouze na
zakladé prlikaznych Gcetnich zaznam{ podle §6 odst. 1;

- inventarizovat majetek a zavazky podle §29 a §30 ZoU;

- sestavovat ucetni zavérku podle §18 jako rfadnou, popfipadé jako mimorddnou nebo
mezitimni, a kromé toho v pfipadech stanovenych podle §22 a? §22b ZoU sestavuji i
konsolidovanou Ucetni zavérku;

- UcCetni jednotky a ostatni osoby, o kterych tak stanovi tento zdkon nebo jiny pravni predpis,

29


https://www.novyepis.cz/clanek/72548
https://www.novyepis.cz/clanek/66353
https://www.novyepis.cz/clanek/72548
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216136
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216136
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216137
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216139
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216139
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216141
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216142
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216172
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216173
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216155
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216161
https://www.novyepis.cz/clanek/72548#paragraphsGroup216163

www.novyepis.cz 04.07.2025

jsou povinny predavat ucetni zaznamy do centralniho systému Ucetnich informaci statu a
pfebirat ucetni zaznamy z centrdiniho systému Ucetnich informaci statu, pfipadné prebirat
pozadavek na predani vyzddaného Ucetniho zdznamu, podle zvldstniho pravniho predpisu
upravujiciho pravidla pro format, strukturu, pfenos a zabezpeceni Ucetnich zdznami v technické
formé vybranych Ucetnich jednotek.

§7 odst. 1 ZoU

U&etni jednotky jsou povinny vést U&etnictvi tak, aby Géetni zavérka byla sestavena na jeho
zakladé srozumitelné a podavala vérny a poctivy obraz predmétu Ucetnictvi a finan¢ni situace
Ucetni jednotky tak, aby na jejim zakladé mohla osoba, ktera tyto informace vyuziva, Cinit
ekonomicka rozhodnuti.

§8 odst. 1 ZoU

U&etni jednotky jsou povinny vést G&etnictvi spravné, uplné, prikazné, srozumitelné,
piehledné a zpisobem zaruéujicim trvalost (cetnich zaznamd.

Spole&enstvi vlastnik{l jednotek jako U&etni jednotka sestavuje podle ZoU G¢etni zavérku. Podle
§18 odst. 1 ZoU ,Ucetni zavérka je nedilny celek a tvofi ji

a) rozvaha (bilance),
b) vykaz zisku a ztraty,

c¢) priloha, ktera vysvétluje a doplfiuje informace obsazené v ¢astech uvedenych pod
pismeny a) a b), zejména napInénim §7 odst. 3 az 5 a §19 odst. 5 a 6 ZoU."“.

Podle §18 odst. 3 pism. f) ZoU Gcetni zavérka SV) musi obsahovat okamzik sestaveni G¢etni
zavérky. Podle §29 odst. 3 ZoU je SV jako ucetni jednotka povinno prokazat provedeni
inventarizace u veSkerého majetku a zavazkl po dobu 5 let po jejim provedeni. Podrobnosti
inventarizace stanovi §30 ZoU.

Uschova Gcetnich zaznam( SV) se fidi ustanovenimi §31 a §32 ZoU v G&inném znéni.

Specifika uéetnictvi spole¢enstvi vlastnikd jednotek

ProtoZze SV] nesmi podnikat, UCtuje jako nepodnikatelsky subjekt podle vyhlasky ¢. 504/2002
Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 563/91 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdé;jsich
predpisd, pro Gcetni jednotky, u kterych hlavnim predmétem cinnosti neni podnikani, pokud G¢tuji
v soustaveé podvojného Ucetnictvi. SV] by mélo vSechny naklady Uctovat jako Cerpani zaloh na
spravu, z toho vyplyva, ze by se na konci roku nemélo ocitnout ve ztraté.

Za vedeni Uletnictvi SV] je zodpovédny jeho vybor, ktery schvaluje a podepisuje Ucetni
zavérku.

Uétova osnova SVJ a jednotlivé typy ucta

SV) ma upravenou smérnou Uctovou osnovu, kterd je obsahem prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 504/2002
Sb. Tato smérna Uctova osnova je rozdélena na rozvahové a vysledkové Ucty.
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- K rozvahovym G¢tdm patfi aktivni Gc¢ty a pasivni GCty, z jejich zUstatkd se sestavuje prvni ¢ast
ucetni zaveérky, tj. rozvaha. Uspofadani a oznacCovani polozek rozvahy stanovi pfiloha €. 1 cit.
vyhlasky.

- K vysledkovym Gctim patfi nakladové Gcty a vynosové Ucty, z nichz se sestavuje druha ¢ast
Ucetni zavérky, tj. vykaz zisku a ztraty. Usporadani a oznacovani polozek vykazu zisku a ztraty
stanovi priloha €. 2 cit. vyhlasky.

- Pfes zavérkové Ucty se provadi uzavirani sledovaného obdobi a otevirdni nového Ucetniho
obdobi.

- O spole¢ném majetku ¢lend SVJ se Gctuje nej¢astéji na podrozvahovych Gctech.

Uéetni zavérka SV), jeji élenéni a obsah
Jak bylo vy$e citovano z ustanoveni §18 odst. 1 ZoU, U&etni z&vérku tvori:
Rozvaha,
Vykaz zisku a ztraty, a
Priloha.

Usporadani a oznacCovani polozek Ucetni zavérky je podrobné upraveno vyhlaskou ¢. 504/2002

Rozvaha

Aktiva rozvahy zobrazuji prehled o majetku SVJ; ten zachycuje, kromé jiného, penézni
prostiedky na bézném Uctu a hotovost v pokladné.

Pasiva jsou nejCastéji tvorena zavazky z predepsanych zaloh vlastnikd bytovych jednotek.
Nevycerpané dlouhodobé zalohy (,fond oprav”) se financné nevyrovnavaji, ale UCtuji se jako
kazdy zavazek. Pohledavky a zavazky z kratkodobych zaloh na béZznou spravu a sluzby se pfi
zUcCtovani na konci roku s vlastniky vyrovnavaji vzdy.

Vykaz zisku a ztraty

Zobrazuje ndklady a vynosy SVJ. VesSkeré nakladové polozky by mély byt kazdému vlastniku
jednotky radné a srozumitelné vysvétleny. U SVJ se aktiva vzdy rovnaji pasiviim, pokud je tomu
jinak, je UCetnictvi vedeno Spatné.

V pripadé, Ze SV) nema zadné pujcky nebo Gvéry, vzdy vyjde do zisku; ten je nejcastéji tvoren
kladnymi Uroky z bézného Uctu. Rozvaha tento zisk konstatuje, vykaz zisku a ztraty tento zisk
vysvetluje. V rozvaze na fadku ,Vysledek hospodareni celkem” a ve vykazu zisku a ztraty na fadku
.Vysledek hospodareni pfed zdanénim" musi byt vzdy tyto ¢astky shodné. Pokud jde o zisk tvoreny
Uroky z bézného Uctu, tyto Groky nejsou predmétem dané z prijma.

Vynosy SV] tvofi zejména pfrijaté Uroky z bézného Uctu, které jsou ve vysledku hospodareni
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zobrazeny jako zisk. Podle §18 odst. 2 pism. f) zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm0 (dale jen
.ZDP"),

prijmy spolecenstvi vlastnikl jednotek z

1. dotaci,

2. prispévku vlastnikl jednotek na spréavu domu a pozemku,

3. uhrad za plInéni spojena s uzivanim bytu a nebytovych prostor,

4. pojistného plnéni z pojisténi domu sjednaného spolecenstvim vlastnikl jednotek

nejsou pfedmétem dané.

Priloha ucetni zavérky SV)

Priloha tvori nezbytnou a dllezitou soucast ucetni zavérky SVJ. Obsahuje Gdaje, které doplniuji
informace vykazané v Ucetnich vykazech, tj. v rozvaze a vykazu zisku a ztraty, a podrobnéji je
rozvadi. Pfilohu je mozné sestavit popisnym zplsobem nebo ve formé tabulek.

Na zavér této kapitoly si dovolime ¢lenim spolecenstvi vlastnikd jednotek poradit, aby povéfrili
vedenim svého Ucetnictvi jinou pravnickou nebo fyzickou osobu, ktera se profesionalné zabyva
Ucetnictvim a z tohoto titulu ma také pochopitelné sjednano pojisténi profesni odpoveédnosti
Ucetnich, danovych poradcl a auditord, a dalSich Gcetnich zaméstnanci za Skodu.
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