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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Aktualni problémy spolecenstvi vlastniku
jednotek (SV])

Jeden dim, mnoho bytt, ruzni majitelé. Spoluvlastnictvi véci prinasi problémy, zvlasté kdyz se jedna
o véc nemovitou. Predmétem tohoto ¢lanku je pohled na nékteré z nich z pravniho hlediska.
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Ochrana osobnich udaju - kamery na chodbach

Neporadek na chodbach, vykradani sklepu, Ci poskozovani aut v garazich. Nejjednodus$im resenim
se zda instalace kamerového systému s nahravacim zarizenim do spole¢nych prostor domu. Z
pravniho hlediska to vSak neni tak jednoduché.

Umisténi a provozovani kamerového systému do spolecnych prostor domu podléha zakonu
¢. 101/2000 Sh., o ochrané osobnich tdajt a zméné nékterych zakoniu (,Z00U*),[1] nebot
fyzicka podoba osoby zachycena a uchovana na kamerovém zaznamu je osobnim udajem.[2]

Ma-li kamerovy systém slouzit svému ucelu, je nutné, aby nahravky z kamer byly po urcitou dobu
uchovavany, aby mohly byt nasledné pouzity jako diikaz v trestnim, spravnim, ¢i civilnim fizenim.

Citlivé udaje lze zpracovavat pouze v pripadé, ze k nim osoba, jiz se tykaji, dala souhlas, s vyjimkami
dale uvedenymi.[3] Ackoli zdkon stanovi, Ze je mozné bez souhlasu dot¢ené osoby zpracovavat citlivé
udaje pro ucely predchazeni, vyhledavéni, odhalovani trestné ¢innosti, stihani trestnych ¢int a
patrani po osobach, nelze toto ustanoveni pro pripad kamerového systému v domé pouzit, nebot
dané ustanoveni dopada pouze na ¢innost statnich organa, nikoli soukromych osob.[4]

V pripadé, ze chceme do domu nainstalovat kamerovy systém, je nutné mit souhlas vSech osob, které
se v domé opravnéné zdrzuji.[5] S ohledem na obvykle ¢asto se ménici ndjemniky, pripadné majitele,
¢i navstévy, neni tato podminka prakticky splnitelnou.

Z nas$i praxe a zku$enosti nasich klientl vyplyva, ze Urad pro ochranu osobnich tdaji (UOOU) pii
svych kontroléch velice citlivé vazi mezi zajmem osob na zachovani jejich soukromi a ucelem, ke
kterému kamerovy systém slouzi.

Jinak proto posuzuje kamerovy systém s nahravacim zarizenim, kdy jednotlivé kamery byly umistény
ve sklepé domu a jinak situaci, kdy jsou kamery umistény na chodbach, pri vstupu do domu, ¢i na
schodisti domu.
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Zatimco v pripadé umisténi kamer ve sklepé nejde o zasah do soukromého a osobniho zivota
znacny, ac je zasahem hranicnim, nebot do sklepa se vstupuje zridkakdy, a proto Ize aplikovat
vyjimku podle ustanoveni § 5 odst. 2 pism. e) ZOOU, v piipadé kamer umisténych na chodbéch je
tomu jinak. Prostor soukromi jednotlivce nelze omezit pouze na tuzemi jeho bytu. Pro vyuziti bytu je
nutno do néj nékudy vstoupit. V pripadé umisténi kamerového systému na chodbach domu, kdy neni
mozné vstoupit do bytu ¢i jej opustit, aniz by dotyény byl zachycen na kamerové nahravce, nemaji
doty¢né osoby moznost volby, nemohou se zaznamu své podoby na kamerovém zarizeni nijak
vyhnout.

Proto je porizovani zaznamu prostrednictvim kamer umisténych na chodbach ¢i schodistich
domu nutno posuzovat jako vyznamny zasah do osobniho a soukromého zivota dotcenych
osob, tedy jako velmi invazivni. S ohledem na to, Ze funkce kamer se dle UOOU omezuje prakticky
pouze na odstraseni pripadného pachatele a nasledné zdokumentovani nezadouciho jednani pro
ucely dalSich rizeni, nikoli na zabranéni trestnému cinu, nelze takovy zasah do soukromi
dotcenych osob akceptovat.[6]

Rozhodovani per rollam

Dal$im z problému SV] je usnasenischopnost na pravidelnych shromazdénich vlastnikl jednotek, kdy
pri nedostatecné ucasti je veskera vétsi Cinnost v domé znemoznéna.

Na problém nedostatecné ucasti pri shromazdénich vlastniku jednotek, jez v dusledku
paralyzuje déni v domé, se proto NOZ zaméril ve svém ustanoveni § 1210, kdy noveé zavadi
moznost hlasovani per rollam, tj. moznost rozhodovat mimo zasedani shromazdéni, a to
jednak v pripadé, pokud neni svolané shroméazdéni zpusobilé usnaset se (odst. 1 vySe zminéného
ustanoveni), a dale v pripadé, pokud to pripusti stanovy spolec¢enstvi vlastniku (odst. 2 vySe
zminéného ustanoveni). S ohledem na vysSe uvedené Ize jen doporucit, aby ve stanovach byla tato
moznost zakotvena.

V pripadé, ze tuto moznost stanovy SV] nezakotvuji, 1ze per rollam hlasovat pouze do
jednoho mésice od konani neusnasenischopného shromazdéni SV]J a zaroven nelze hlasovat
o zalezitostech, které nebyly na programu shromazdéni.

Hlasovani mimo zasedani shromazdéni probiha tak, ze vlastnikum v$ech jednotek v domé je zaslan
navrh rozhodnuti. K platnosti hlasovani je pak vyzadovano vyjadreni vlastnika jednotky s uvedenim
dne, mésice a roku, kdy bylo uc¢inéno, podepsané vlastni rukou na listiné obsahujici plné znéni
navrhu rozhodnuti (nelze tedy hlasovat napr. ve formé emailu). Statutarni orgéan, pripadné
navrhovatel, pak ozndmi vlastnikim jednotek v pisemné formé vysledek hlasovéani spolu se znénim
prijatého usneseni. Rozhodnuti se prijima vétSinou hlast vSech vlastniku jednotek, ledaze stanovy
vyzaduji vyssi pocet hlasl. Méni-li se vSak vSem vlastnikim jednotek velikost podild na spolecnych
¢astech nebo méni-li se pomér vyse prispévki na spravu domu a pozemku jinak nez v disledku
zmény podilt na spole¢nych Castech, vyzaduje se souhlas vSech vlastniki jednotek.

K moznostem vymahani dluznych plateb od neplatica v SV]

V soucasné dobé jednotliva SV] ¢im dal Castéji resi problém s majiteli byta, kteri odmitaji platit
poplatky do fondu oprav, za energie a tklid spole¢nych prostor v domech. Protoze dum vSak smlouvy
s dodavateli energii, potazmo uklidovych sluzeb dodrzovat musi, jsou tyto dluzné poplatky
dohrazovany z fondu oprav. Kone¢nym dusledkem je tak to, Ze za ony neplatici majitele bytu hradi
jejich dil pomérné ostatni vlastnici byt, kteri své zavazky vuci SV] radné plni.



Jak se této situaci branit? Rici, Ze feSen{ neni jednoduché, by bylo spiSe eufemismem. Skuteénost je
takova, ze reseni v daném pripadé neni prakticky zadné.

Jednou z moznosti je podani zaloby na neplaticiho vlastnika bytu, jejimz predmétem bude
uhrada dluznych castek. K takové Zzalobé je opravnén statutarni organ SVJ. I za predpokladu, ze
zaloba bude ispés$na (coz by pri radném dolozeni vSech dokladu a dodrzeni formalnich nélezitosti
byti méla), vznika zde problém s realnou vymahatelnosti. Pohledavky SV] vuci vlastnikovi
jednotky nejsou pohledavkami prednostnimi, proto z vytézku z prodeje bytové jednotky v
pripadné exekuci (Ci v rdmci insolvencniho rizeni) byvaji uhrazeny naklady exekuce a dluh
zastavnimu veériteli - bance, ktera poskytla hypotéku.

Ve Snémovné sice v soucasné dobé existuje navrh, ktery by pohledavky SV] oznacil za pohledavky
prednostni, je vSak otazkou, zda, kdy a v jaké podobé bude tento ndvrh schvalen, a zda ostri jeho
zubll nebude otupeno mnozstvim vyjimek.

Jako dalsi moznost reseni, ktera vsSak jesté nevesla ve vseobecnou povédomost, se nabizi vyuziti
ustanoveni § 1184 NOZ, které zakotvuje moznost prodeje jednotky toho vlastnika, ktery
porusuje své povinnosti.

Ve skutecnosti, kdyz si ustanoveni podrobné rozebereme, ani tento institut vySe nadneseny problém
nijak neresi. V prvé radé je nutno zdlraznit, ze toto ustanoveni slouzi k potrestani vlastnika, ktery
neplni , povinnost ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu”,[7] to znamenad, ze pro podani
Zaloby na narizeni prodeje jednotky je nutné jiz mit v ruce pravomocné rozhodnuti soudu,
ukladajici vlastnikovi jednotky povinnost uhradit dluznou castku. Protoze vSak stejné tak
dobre je mozné podat navrh na exekuci formou prodeje nemovitosti, naskyta se otazka, proc, kdyz uz
mame k dispozici pravomocné soudni usneseni, podavat dalsi zalobu. V obou pripadech - tedy jak v
pripadé exekuce prodejem bytové jednotky, tak v pripadé rozhodnuti soudu o prodeji nemovitosti -
totiz dojde k tomu, ze z dosazeného vytézku nepripadne SV] takrka nic.

Skute¢nym ucelem ustanoveni § 1184 totiz neni vymoci po dluznikovi dluznou castku, ale zbavit ho
ucasti na domé, aby nadale nemohl provozovat onu ¢innost, jiz slovy zakona , podstatné omezuje
nebo znemoziuje prava ostatnich vlastniki jednotek”. Ustanoveni §1184 tak mnohem lépe dopadé na
veskera jina ruSeni, kterych se vlastnik jednotky muze vici ostatnim vlastnikiim v domé dopoustét,
pravé s vyjimkou nehrazeni finanénich thrad.

Jak je vySe uvedeno, problematika vlastnikt bytovych jednotek - neplaticli nebyla k dne$nimu dni
uspokojivé vyresena. Nezbyva proto nez doufat v brzké prijeti zakona, ktery by pohledavky SV] za
vlastniky jednotek ucinil pohledavkami prioritnimi.

Mgr. Katerina Zagorova,
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[1]§ 3 odst. 1 ZOOU.

[2] § 4 pism. a) ZOOU.

[3]1§9 odst. 1 ZOOU.

[4]§ 9 odst. 2 ZOOU.

[5]§ 9 odst. 1 ZOOU.

[6] Stanovisko Ufadu pro ochranu osobnich tudajt ¢. 1/2016.
[7]1§ 1184 NOZ.
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Dalsi clanky:

e Novy institut rozkazu k vyklizeni

» Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

» Vozidla s autonomnim fizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to
Znamena v praxi

e Vyznam doplaceni Gvéru pri prezkumu posouzeni uvéruschopnosti

« Spory FIFA s fotbalisty a jejich zastupci jako dusledek pripadu Diarra

e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného ucinné od 01.01.2026

» Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

e Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled Nej
zakoniku

« Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

$Siho soudu na § 2613 obcanského
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e Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodci dolozky
o Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem
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