Spolecenstvi vlastniky ombudsman
s . verejny ochrance prav
bytovych jednotek

vevs

Odpovime na nej€astéjsi dotazy, které ombudsman dostdvd od 1. ledna 2014, kdy nabyl Ucéinnosti
,nhovy” obcansky zakonik, tedy zakon ¢. 89/2012 Sb. Odkazeme i na pouZita ustanoveni
obcanského zakoniku, jehoz aktudlni znéni najdete napriklad na www.zakonyprolidi.cz.

‘! Jak se urci podily vlastnik(l jednotek na spolec¢nych ¢astech domu? [§ 1161]

Podily na spolecnych ¢astech jsou dany pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové plose viech byt v domé. Vlastnici se ale mohou dohodnout, Ze podily budou stejné,
pokud se na tom shodnou vsichni.

Q Jak spolecenstvi rozhoduje o nejdulezitéjsich vécech? [§ 1206]

Nejvyssi organ spolecenstvi vlastnik(l je shromazdéni viastnik( jednotek. Kazdy vlastnik ma pocet
hlasti odpovidajici velikosti jeho podilu na spole¢nych ¢astech. Kdyby nékteré jednotky vlastnilo
spolecenstvi vlastnikd, jeho hlasy by se nepocitaly.

Shromazdéni se mlzZe usnaset, pokud se sejdou vlastnici jednotek, ktefi maji vétsinu vsech hlasu.

K pfijeti rozhodnuti je potfeba souhlas vétsiny hlasti pfitomnych vlastnik( jednotek, pokud
stanovy nebo zdkon nevyZaduji vy$si pocet hlas(.

Pokud to pfipoustéji stanovy, mize shromdazdéni rozhodovat i mimo zasedani (pisemné). K pfijeti
rozhodnuti je potfeba vétsina hlast vsech viastnik( jednotek, pokud stanovy nebo zakon
nevyzaduji vyssi pocet hlasa. [§ 1211-1214]

Shromazdéni by mélo zasedat nejméné jednou za rok. [§ 1207]

Q Co kdyz se na shromazdéni nesejde dost vlastnik(?

Lze svolat nahradni shromazdéni, pokud to stanovy pfipoustéji. Nahradni shromazdéni se muze
usnaset za pritomnosti vlastnikd jednotek, ktefi maji alespon 40 % vSech hlasu. [§ 1210] K pfFijeti
rozhodnuti je potfeba souhlas vétsiny hlasu pritomnych vlastnikl jednotek, pokud stanovy nebo
zakon nevyzaduji vy$si pocet hlas(.

Pokud svolané shromazdéni neni usnasenischopné, Ize rozhodovat také mimo zasedani (pisemné).
Tehdy je zapotrebi vétsina hlasti vSech vlastnikl jednotek, pokud stanovy neurcuji vyssi pocet
hlasd. [§ 1211-1214]

F Museji s opravami spolecnych ¢asti domu souhlasit vSichni? [§ 1206]

Podle obcanského zakoniku staci vétsina hlasa pritomnych viastnik( jednotek (pfi hlasovani mimo
zasedani vétsina hlasl vSech vlastniku). Stanovy spolecenstvi ale mohou vyZadovat vyssi pocet
hlasu. Pokud jste stanovy pfijali pred rokem 2014, je pravdépodobné, Ze podle stanov potifebujete
souhlas tri¢tvrtinové vétsiny vsech ¢len spolecenstuvi.
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a NeuzZivdm nékteré sluzby v domé (napf. vytah, kocarkarnu). Musim za né
oo platit? [§ 1180]

Na spravu domu a pozemku (spravu, provoz a opravy spolecnych ¢asti domu) vlastnik jednotky
pfispiva v poméru odpovidajicimu podilu na spolecnych ¢astech. Stanovy (smlouva o vystavbé,
prohlaseni o rozdéleni domu) to mohou ur€it jinak a zohlednit povahu, rozméry a umisténi
spolecné ¢asti, kterd slouzi jen nékterému vlastniku jednotky.

Nékteré platby jsou stejné pro vSechny: pfispévky na odménovani osoby, kterd dim spravuje,
nebo ¢lend jejich orgdnd, na vedeni Gcetnictvi a na podobné ndklady.

@ Plati se zodmény ¢lena orgdnu spolecenstvi vlastnik(i zdkonné odvody?

Clenové organi spoleéenstvi vlastnikl (vybor a dal3i organy uréené stanovami, napft. kontrolni
komise, dozorci komise), kteti pobiraji odménu, se povazuji za zaméstnance bez ohledu na vysi
odmény a plati pojistné na zdravotni pojisténi. Spolecenstvi je jako zaméstnavatel platcem ¢asti
pojistného a musi prihlasit sebe i ¢leny organ( zdravotni pojistovné, predkladat ji mési¢ni prehledy
o platbé pojistného a odvadét pojistné.

Z odmény od 4 000 K& mésicné se plati také pojistné na socialni zabezpeceni.

Z odmeény se plati také dan z prijmul (15 %). Z mésicni odmény do 4 000 K¢ dan srazi SVJ a neni
tfeba poddvat danové priznani. Jinak SVJ odvede zdlohu na dan a pak provede ro¢ni zuctovani
dané, pokud o to ¢len organu pozadd, nebo ¢len mliZe podat dariové priznani (od urcitého pfijmu
ho musi podat). Pokud ¢len orgdnu podepiSe u SVJ tzv. rizové prohlaseni, ve kterém uplatni slevu
na poplatnika a pfipadné dalsi slevy (jen pokud to neudélal u jiného zaméstnavatele), snizi SVJ
srazky (zalohy). Podrobnosti v nasem letaku Dan z prijmu: Zakladni prirucka.

@} Potrebuji ke zfizeni zastavniho prava ke své jednotce souhlas spolecenstvi?

Ne. Zastavni pravo ke své jednotce (tj. ke své vlastni véci) mizZete zfidit bez souhlasu spolecenstvi.

Udélovani predchoziho souhlasu podle § 1208 obcanského zakoniku se vztahuje na jiné situace,
kdy spolecenstvi chce zajistit splaceni svého dluhu zfizenim zastavniho prava k jednotce, ktera neni
jeho (zfizuje tedy zastavni pravo k cizi véci se souhlasem jejiho vlastnika).

% PomuUzZe mi ombudsman ve sporu se spolecenstvim vlastnikd?
Ne, pokud nejde o diskriminaci. Tyto soukromopravni spory pfislusi rozhodnout jediné soudu.
Pravni poradenstvi, pfipadné zastoupeni pred soudem, Vam poskytne advokat.

Podrobnosti najdete v letdcich Ombudsman, Diskriminace a Pravni pomoc na www.ochrance.cz
v Casti Nevim si rady se svou Zivotni situaci.
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