Vyména oken v domeé a spolecenstvi vlastniku
jednotek

Oprava spole¢nych ¢asti domu, v némz funguje spolecenstvi vlastniki jednotek (SV]), mnohdy budi
vasné a také otazniky ohledné postupu statutarniho organu spolecenstvi i pravomoci spolecenstvi o
téchto vécech rozhodnout. Standardné ve stanovach SVJ byva financni limit pro opravy spole¢nych
casti, k némuz je opravnén statutdrni organ spolecenstvi (vybor, pripadné predseda). V pripadé
potreby nad tuto ¢astku jiz o opravé rozhoduje na svém zasedani shromazdéni spolecenstvi. Pokud
neni limit nastaven primo ve stanovach, vychazi se z Castek uvedenych v narizeni vlady 366/2013 Sb.

Vaevs

Odlisna situace nastane ve chvili, kdy je reSena otazka, co je vlastné spolecnou Casti, aby o ni mohlo
spolecenstvi viibec rozhodovat. Voditkem je v takovém pripadé prohlaSeni vlastnika, v némz by
spolec¢né casti budovy meély byt popsany. V § 1160 obcanského zakoniku je uvedeno, ze spole¢nymi
¢astmi jsou mj. vzdy pozemek, na némz je dim ziizen, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu
véetné jeho hlavnich konstrukci. Podrobnéji jednotlivé ¢asti domu popisuje narizeni vlady

366/2013 Sh. Zakon o vlastnictvi bytu, 72/1994 Sb., vymezoval spolecné Casti domu (budovy)
ponékud odli$né, navic starsi prohlédseni vlastnika se také mohou od narizeni vlady odchylovat.
Nejprve je tedy treba vyresit pripadny rozpor mezi star$im prohlasenim vlastnika a narizenim vlady.

Rozpor s ob¢anskym zakonikem jisté zpusobuje neplatnost prohlaseni v tomto rozsahu (napriklad
pokud by v prohlaseni bylo uvedeno, Ze hlavni konstrukce jsou soucasti jednotky). Pokud je o rozpor
mezi prohlaseni a narizenim vlady, priklanim se k tomu, Ze prohlaseni vlastnika podle staré Gpravy
nepozbyva platnosti v tom rozsahu, v némz je v rozporu s narizenim vlady, nebot to je v podstaté
pouze orienta¢ni. Obdobné takovou situaci vidi i divodova zpréava k natizeni vlady. Pokud tedy shrnu
vysSe uvedené, vymezeni spolecnych ¢asti v § 1160 obcanského zakoniku je neménné a zavazné,
zatimco vymezeni v narizeni vlady mize byt v prohlaseni vlastnika modifikovano a pokud nejde proti
ucelu vymezeni spoleénych Casti, plati tato modifikace. V obou pripadech je lhostejné, zda se jedna o
starsi prohlaseni vlastnika dle zakona o vlastnictvi byta, nebo o novéjsi prohlaseni o rozdéleni prava
k nemovité véci podle obcanského zakoniku.

Pokud vlastnici jednotek chtéji ménit v domé okna, je treba, aby z prohlaseni zjistili, jaky rezim jejich
okna maji - zda patri mezi spolec¢né ¢asti, ¢i jestli nélezeji k jednotce. Pokud se jedna o prvni pripad,
ma spolecenstvi pravomoc ohledné nich stejnou, jako by Slo naprtiklad o stfechu ¢i stavebni nosnou
konstrukci. Jestlize vSak dle prohlaseni okna patri k jednotce (jsou jeji soucasti), pak spolecenstvi
nema pravomoc o oknech rozhodnout. V prohlaseni, zejména ve starSich verzich, se mize objevit i
formulace, podle niz je vnitrni Cast okna soucasti jednotky a vné;jsi ¢ast okna soucasti spolecnych
casti. Takové ustanoveni vSak nedava smysl ani u drive pouzivanych Spaletovych oken, kterd byla i
tak propojena drevénou vyplni zasazenou ve zdi, uz vabec ne u dnes béznych oken.

Nejvy$si soud Ceské republiky se k tomuto problému vyjadril v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 413/2013
ze dne 23.07.2014, v némz uvedl nasledujici: ,sestava-li vypln stavebniho otvoru (okno) z
pohyblivého okenniho kridla a okenniho rdmu pevné spojeného s obvodovou konstrukci budovy, k
némuz je okenni kridlo pripevnéno, nelze uvazovat o vnitrni a vnéjsi strané okna jako o samostatnych
vécech, které by mohly mit rozdilného vlastnika, nebot minimalné okenni ramy nesestéavaji z vice
oddélitelnych vrstev a oddélenim okenniho ramu od stavebni konstrukce, do niz je zazdén, dojde k
jeho znehodnoceni.” Z tohoto divodu bylo prohlaseni vliastnika v ¢asti tykajici se vlastnictvi oken
prohlaseno za neplatné a okna jako soucCést vnéjsiho plasté budovy povazoval soud za spole¢nou ¢ast
domu. V soucasné dobé je platné a ucCinné narizeni vlady 366/2013 Sh., podle néhoz jsou okna véetné
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okenic spole¢nymi ¢astmi, a tudiz je vySe zminény judikat pouzitelny i podle nové upravy.

Pokud by shromazdéni spolecenstvi odhlasovalo kompletni vyménu oken v domé a jeji platbu z
prostredku spoleCenstvi, avSak okna by byla ve vlastnictvi majitelt jednotek, jednalo by se o
rozhodnuti pri absenci pravomoci a vlastnik, ktery by s vyménou oken nesouhlasil, by se mohl
domahat zalobou dle § 1209 obcanského zakoniku zruSeni takového rozhodnuti.

Setkala jsem se i s tim, kdy spoleCenstvi u oken, ktera byla spole¢nymi ¢astmi, chtélo odhlasovat
povinnou vymeénu, kterou si ale kazdy vlastnik mél hradit sdm. Takovy postup vSak neni mozny,
nebot je v rozporu s pravnimi predpisy.

Jestlize shrneme vysSe uvedené, nejprve je treba urcit, komu okna patri. Pokud jsou soucasti
jednotky, spolecenstvi nemuze o vyméné rozhodnout, nemuze vyménu vlastnikiim ulozit, ale nemuze
vyménu ani uhradit ze svych prostredki (prispévka na spravu domu, tedy tzv. fondu oprav). U oken,
ktera patii mezi spole¢né ¢asti domu, mize spoleCenstvi rozhodnout o vyméné a tuto vyménu také
spolecenstvi hradi ze svych prostredku.
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