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

Povinnosti vlastnika jednotky vuci osobé
odpovédné za spravu domu

Vlastnictvi jednotky neznamend jen neomezené pravni panstvi nad ni, nese s sebou totiz i povinnosti
vUucCi ostatnim vlastnikim. Vite, jakd opravnéni mé osoba odpovédné za spravu domu, nejc¢astéji
spolecCenstvi vlastniku (dale jen ,SV]“), vii¢i Vam jako vlastnikovi? V pripadé, ze si nejste jisti
odpovédi na tuto otdzku, doporucuji precist nasledujici ¢lanek.

Vlastnictvi jednotky je nutné primarné chapat jako spoluvlastnictvi spole¢né véci, tj. bytového domu.
Obsahem takového spoluvlastnictvi jsou prava a povinnosti vzniklé v dusledku vlastnictvi véci
podilovymi spoluvlastniky - pojmovym znakem bytového vlastnictvi je tedy pluralita vlastniki a
pluralita objektu.[1] Z ustavnépravniho pohledu mé vlastnik jednotky pravo jednotku vlastnit (tj.
libovolné s ni nakladat a jiné osoby z toho tGplné vyloucit), pri vykonu svého prava vSak bude vzdy
omezen vlastnickym pravem jinych osob (dal$ich vlastnika jednotek), jakoz i povinnosti k zachovani
domu a pozemku. Z judikatury Ustavniho soudu[2] zaroven vyplyvd, Ze pfi omezeni prava uzivani
majetku je vzdy nutno posuzovat: (i) zda takové omezeni sleduje legitimni cil; (ii) zda je omezeni

v souladu s vnitrostatnim pravem; a (iii) zda je omezeni uzivani primérené ve vztahu ke sledovanému
legitimnimu cili. V souladu s ustanovenim § 1175 odst. 1) zakona 89/2012 Sh., obcanského zakoniku
(dale jen ,,ObCZ” nebo , Obcansky zakonik“) ma vlastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vylucné
uzivat a stavebné uvniti upravovat[3] svuj byt stejné jako i uzivat spolecné ¢asti domu. Pri vykonu
téchto prav vSak nesmi ztizit jinému vlastnikovi jednotky vykon stejnych préav, ani ohrozit, zménit
nebo poskodit spoleCné casti.

Ustanoveni § 1175 odst. 2) Ob¢Z uklada vlastnikovi jednotky povinnost udrzovat svij byt tak, jak to
vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu, v pripadé spole¢nych ¢dasti uvnitr bytu a spolecnych
c¢asti ve vylucném uzivani ma vlastnik provadét a hradit pouze tdrzbu a drobné opravy. Dalsi
povinnost pro vlastnika jednotky vyplyva z ustanoveni §1176 Ob¢Z, a sice povinnost (i) ridit se
pravidly pro spravu domu a pouzivani spolecnych casti v pripadé, Ze byl s témito pravidly seznamen,
popr. pokud je mél nebo mohl znat; jakoz i (ii) zajistit dodrzovani pravidel osobami, jimz umoznil
pristup do domu nebo bytu. Zakonem stanovena pravidla vSak musi vlastnik jednotky dodrzovat
vzdy, nebot plati predpoklad, ze je znat ma.

Déle se jedna o skupinu oznamovacich (informacnich) povinnosti vlastnika jednotky. Podle
ustanoveni § 1177 Obc¢Z ma vlastnik jednotky povinnost bez zbytecného odkladu oznamit osobé
odpovédné za spravu domu své jméno, bydlisté, jméno a bydlisté osoby, které prenechal byt k uzivani
na dobu nikoli prechodnou, a pocet osob, které budou mit v byté domdcnost, stejné plati i pro zmény
téchto udaji. ObCansky zdkonik pojem domécnost sice nijak nedefinuje, avSak neni pochyb o tom, ze
toto ustanoveni ma na mysli spoleCenstvi osob, které v byté bydli, protoze praveé to ma vyznam pri
urceni vySe prispévku.[4] Tato oznamovaci povinnost vlastnika jednotky neni postizitelna ze zékona,
a proto byva v praxi ¢asto ignorovana. Je vSak nutno mit na paméti, Ze existuje moznost sjednat
pokutu k zajisténi tohoto zadvazku ve stanovach SVJ a na toto si dat pozor.

Dalsi obdobou oznamovaci povinnosti je povinnost vyplyvajici ze zdkona 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych
prostor v domé s byty, konkrétné z ustanoveni § 12, jez zni cit.: ,Prijemce sluzeb oznami
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poskytovateli sluzeb pisemné a bez zbytecného odkladu zmény v poCtu osob rozhodnych pro
rozuctovani.” Podle ustanoveni § 13 tohoto zékona muze byt poruseni predmétné povinnosti
sankcionovano pokutou az do vyse 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Specifickou oznamovaci povinnosti vlastnika jednotky je pak povinnost obsazena v ustanoveni § 1182
ObcCZ, a sice povinnost 0znamit osobé odpovédné za spravu domu (nejcastéji tedy SV]) stavebni
upravy uvnitt svého bytu[5]. Oznamovaci povinnost ma vlastnik jednotky proto, aby osoba odpovédna
za spravu domu a pozemku mohla stavebni Gpravy posoudit a pripadné zvazit jejich dusledky. Na
toto ustanoveni dale navazuje povinnost (!) po predchozi vyzvé umoznit osobé odpovédné za spravu
domu pristup do bytu za ucelem ovéreni, zda stavebni Gpravy neohrozuji, neposkozuji nebo nemeéni
spolecné ¢ésti.[6] K vyuziti tohoto zakonného opravnéni mize osoba odpovédnd za spravu domu
pristoupit v pripadé, kdy (i) vlastnik jednotky nesplni oznamovaci povinnost zminovanou vyse; nebo
(ii) existuje duvodné podezieni o provadéni stavebnich uprav. Zaroven plati, ze nebude nutno mit

k dispozici zadné konkrétni diikazy, postaci napriklad vneseni stavebniho materidlu do bytu.[7] Toto
opravnéni byva vlastniky byt viniméno velmi kriticky a je povazovano za velky zasah do jejich
vlastnického prava. V tomto ohledu je vSak nutno zohlednit zdjem vSech vlastnika jednotek v domé
dbét na zachovani bezpecéné struktury domu a jeho celistvosti.

Neméné dulezita je i povinnost vlastnika jednotky predem oznamit osobé odpovédné za spravu domu
podnikéni nebo jinou ¢innost v byté, ktera muze vést k naruseni obvyklého klidu a poradku v domé
na dobu nikoli prechodnou, ktera vyplyva z ustanoveni § 1182 odst. 3 ObcZ.

Nakonec je tu také povinnost prispivat na spravu domu a pozemku a na odménovani spravce domu.
Obcansky zakonik ve svém ustanoveni § 1200 odst. 2 pism. f) ukladd, aby stanovy SV] obsahovaly:
»pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych ¢asti“. Pricemz v souladu s ustanovenim
§ 1208 pism. d) Ob¢Z prislusi schvaleni druhu sluZeb a zpusobu rozictovéni cen sluzeb na jednotky
shroméazdéni vlastnikl jednotek. Podrobnosti, které se tykaji spravy domu a pusobnosti statutarniho
organu, upravuje narizeni vlady 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.[8] Sprava domu je obecné rozdélena na spravu provozni a technické povahy.
Podle ustanoveni § 1180 odst. 1 Ob¢Z vlastnik jednotky prispiva na spravu domu a pozemku ve vysi
odpovidajici jeho podilu na spoleénych castech domu, nebylo-li v prohlaseni vlastnika domu urceno
jinak (zejména se zretelem k povaze, rozmérum a umisténi spolecné ¢ésti, ktera slouzi jen nékterému
vlastniku jednotky k vylu¢nému uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto
¢ast na vlastni naklad). Pokud jde o administrativni spravu domu, v souladu s ustanovenim § 1180
odst. 2 Ob¢Z, kazdy vlastnik jednotky prispiva na odménovani osoby, ktera dim spravuje (popf.
¢lentim jejich organt), ve stejné vysi.

VysSe uvedena prava nelze vlastnikovi jednotky nijak omezit a vySe uvedenych povinnosti nelze
vlastnika jednotky zprostit. Jednotliva prava a povinnosti 1ze vsak dale konkretizovat v souladu
s podminkami domu ve stanovach SV]. Vlastnici jednotek mohou také upravit ¢lenska prava a
povinnosti zcela odliSné od zdkona.[9]

Povazuji za vhodné na zavér upozornit i na skutec¢nost, ze v souladu s ustanovenim § 1184 odst. 1
ObCZ 1ze naridit soudni prodej jednotky toho vlastnika, ktery zasahuje do prava ostatnich vlastnika
jednotek takovym zpusobem, ktery i pres pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu domu
porusuje své povinnosti zplisobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim vykon prav ostatnich
vlastniku jednotek, a to za predpokladu splnéni podminek ustanoveni § 1184 odst. 2 a 3 Ob¢Z.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/narizeni-vlady-ze-dne-30-rijna-2013-o-uprave-nekterych-zalezitosti-souvisejicich-s-bytovym-spoluvlastnictvim-19821.html

JUDr. Ludmila Winkel

URBAN&HEJDUK

Urban & Hejduk s.r.o., advokatni kancelar

Palac Valdek
Jugoslavska 620/29
120 00 Praha 2

Tel: +420 226 207 507
e-mail: info@urbanhejduk.cz

[1] Pro srovnani uvadim napiiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 3. 2005, sp. zn. I. US 646/04 a
dale ustanoveni § 1158 odst. 1) ObcZ.

[2] Viz nélez Ustavniho soudu ze dne 8. 4. 2004, sp. zn. IT US 482/02.

[3] Ve spojeni s ustanovenim § 5 odst. 2) vlddniho narizeni 366/2013 Sh. o upravé nékterych
zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, vlastnik sice mize stavebné upravovat jednotku
uvnitr, avSak nesmi poskodit, ohrozit ani snizit (¢i jinak zménit) uzitnou hodnotu nosnych svislych
konstrukci uvnitt jednotky, jez jsou spole¢nymi castmi domu.

[4] SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, str. 111.

[5] Jedna se o relativné nové zavedenou povinnost zakonem ¢. 163/2020 Sh. s ucinnosti od 1. 7.
2020, pricemz se tato povinnost vyslovné tyka vSech zamyslenych stavebnich uprav uvnitr bytu, tedy
nejen téch s verejnopravnimi dasledky.

[6] Ustanoveni § 1182 odst. 2 ObcZ.
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[71 SPACIL, Jit, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik III. Vécnd préava (§ 976-1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 915.

[9] SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, str. 107.
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e PromlCeni zap_u]cky na dobu neur01tou a zmena ]udlkatuzy Nejvyssiho soudu

stanoviska platna a aktudlni?
e Ne/podcenovani zastumtelnostl bezpecnostmch roli dle zdkona o kybernetické bezpecCnosti

e Dité a dovolena v zahramc1 Co délat, kdyz druhy rodi¢ nesouhlasi s cestou?
 Cena zvlastni obliby - kdy ma citovy vztah poSkozeného k véci vliv na vysi odSkodného?
e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?
o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické
bezpecnosti
* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke sverenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

o Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setfeni (ndlez Ustavniho soudu
e Zakon ¢. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti
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