6. 10. 2020

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

Byty, vlastnici, SV]J a jeden pravni zlozvyk

V Ceské republice médme okolo 6250 obci, ve kterych Zije nékolik set tisic vlastnik{l bytl v bytovych
domech. Pro zajimavost a ilustraci, v Cesku aktudlné existuje pres Sedesat pét tisic spole¢enstvi
vlastniku jednotek (SV]), ve kterych je ,zorganizovano” okolo 1,6 milionu byta.

Mnozi z Vés asi vidéli skvély Cesky film Vlastnici, pojednavajici o trablech vlastniki byta ve
spolecném domé. Ostatné i autor tohoto Clanku se u néj skvéle pobavil.

Jak by tekl klasik, je to prosté ze Zivota. Vlastnikd bytt je nyni v Ceské republice ptes jeden a plil
milionu[1], a jiz z povahy véci jsou (a musi byt) mezi nimi rizna specifickd stvoreni. Svét (nejen)
vlastnického bydleni byl, je a bude holt pestry.

Jelikoz ovsem nejsem filmovy kritik, ale pravnik, proto bych rad v nasledujicich rddkach upozornil
na jeden ne$var z oblasti spolecenstvi vlastniku jednotek (SV]).

Rozmdha se, Ze stanovy SV] zavadéji povinnost ¢lenu spolecenstvi zaplatit smluvni pokutu, paklize
porusi stanovy. Nékdo si rekne, kdyz sousedi néco porusi, kuprikladu radné neplati do fondu oprav
nebo ,délaji neporadek v ko¢arkarné ¢i na dvore”, tak at zaplati pokutu do spoleéné kasy SV]J. Co je
na tom Spatného ¢i dokonce protipravniho?

K jadru véci - ted asi mnohé Ctenare zklamu, ale podle dneSniho ¢eského prava, nemozno do stanov
spolecenstvi vlastniku jednotek SVJ vkladat ustanoveni o smluvnich ani jinych pokutéch.

A co je hlavni, takova pokuta je z pravniho pohledu ,nevymozitelnd“. Takze i kdyz Vasi aktivni
sousedé-spoluvlastnici do stanov Vaseho domu pro-aktivné (jak se dnes rikd moderné) zaradili
institut smluvni pokuty, je pravné nevymahatelnd, a tedy nedcinna. Jak by rekla legendarni Mana,
kterd uklizela na OPBH ve svérakovském filmu, takova pokuta neni prosté sméroplatna!

Reéeno odbornéji, kolegiim pravnikiim a kolegynim pravnickdm se omlouvam za zjednoduseni - vyse
zminénou smluvni pokutou mozno z prapodstaty ,trestat” pouze a jen poruseni smluvni povinnosti
plynouci ze smlouvy (kontraktu), a ne ze stanov ¢i tfeba vyhlasky. Ostatné ani obec ¢i kraj nemize
v ramci svych obecné zévaznych vyhlasek vydavanych v rdmci samostatné pusobnosti ¢i narizeni
obce (nebo kraje) vydavané v ramci jejich prenesené pusobnosti zavadét pro nékoho smluvni pokuty.
Smluvni pokuta, jak jiz jeji ndzev naznacuje, vzdy musi plynout z néjaké konkrétni smlouvy, ke které
se strany svobodné, uréité a vazné zavazi.

Totozné to plati samozrejmé i pro SVJ, ani ony nemohou do stanov zaclenovat smluvni pokuty, i kdyz
by se to treba predsedim a vybortm spoleCenstev hodilo, jelikoz s nékterymi , Vlastniky” je opravdu
tézké porizeni, viz i vySe pripomenuty ¢esky film odrazejici 1éta praktickych zkusenosti z , bytoveé-
vlastnického” terénu.

Dulezita vyjimka, avSak netvorici pravidlo

Do mozaiky nutno pro informacni komplexnost jesté doplnit jeden aspekt, ktery téz leckdy mate
nepravnickou ,vlastnikovskou” verejnost.



Podle ustanoveni § 13 zakona 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor v domé s byty plati: Jestlize
poskytovatel sluzeb nebo prijemce sluzeb nesplni svoji povinnost stanovenou timto zakonem[2],
zejména nesplni-li prijemce sluzeb povinnost ozndmit zménu poctu osob, nebo nedoruci-li
poskytovatel sluzeb vCas vyuctovani nebo nesplni povinnosti spojené s pravem prijemce sluzeb
nahlizet do podkladu k vyGctovani a povinnosti spojené s vyporadanim namitek, je povinen zaplatit
druhé strané pokutu, ledaze by splnéni povinnosti ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé pozadovat
nebo k nesplnéni lhiity doslo zavinénim druhé strany.

Vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s dvoutretinovou (!) [3]vétSinou ndjemct 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 ndjemci nebo rozhodnuti druzstva anebo
spolecenstvi, ¢ini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.[4]

Zminény § 13 zakona €.67/2013 samoziejmé umoznuje ve vyse citovanych pripadech, a zejména ve
shora stanovené vysi udélovani pokut, nicméné to nemozno pokladat za klasickou smluvni pokutu a
hlavné neotvird pomyslna dvirka ke kreaci dalSich pokut v ramci SV]. Tedy nad rdmec ustanoveni §
13 zakona ¢.67/2013. Zjednodusené napsano jde o urcitou vyjimku, navic stanovenou primo
zakonem, ze které nemozno dovozovat, ze SV] maji generalni legislativni pravomoc uklddat smluvni
pokuty. Kdyby tomu tak bylo, tak by se ustanoveni § 13 stalo de facto obsoletnim.

Zavérecné pouceni

Ponauceni z glosy je zfejmé: smluvni pokuty, nad rdmec ustanoveni § 13 zadkona ¢.67/2013. Sb., do
stanov SV] nepatri, a pokud tam jiz jsou, jsou pravné nevymahatelné.

Takze pokud Vés treba na podzim Ceka schiize vlastniku SV] a néjaky snazivé aktivni soused [5]
navrhne zarazeni smluvni pokuty do Vasich stanov SVJ, tak mu to rozumné rozmluvte!

JUDr. tr Kolman, Ph.D.,,
VS pedagog, pravnik a publicista

[1] Pravda nékdo vlastni bytl vice, ale tento fakt nyni nere$ime. Stejné tak jinde zase naopak jeden
byt je ve vlastnictvi vice osob - klasicky manzelského paru.

[2] MysSlen zéakon 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostort v domé s byty

[3] Nestaci tedy pouha nadpolovi¢ni vétsina vlastnikl bytovych jednotek.
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[4] Viz § 13 zdkon 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostorti vdomé s byty.

[5] Napr. jakého vytecné hréla pani Tereza Ramba-Voriskova ve zminéném filmu Vlastnici.

© EPRAVO.CZ - Sbirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

» Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze
byt risk pro nékoho zisk!

» Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

o Faktory ovliviujici ndhrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodédch

o Byznys a paragrafy, d11 20.: Novy zakon 0 kybernetlcke bezpecnost

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?
e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?
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