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

Vynosy z pronajmu spolecnych casti a prostor
domu

Spolecenstvi vlastnikl jednotek Casto pronajimaji spolecné Casti domu za Gcelem umisténi reklamy
nebo spolecné prostory domu jakou jsou byvalé susarny, pradelny a ko¢arkarny za ucelem
provozovani podnikani ndjemci. Jsou ale SV] opravnéna pronajimat spolecné ¢asti a prostory domu?
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Vynosy z téchto pronajmu SV] bud vypléaceji jednotlivym ¢lentm spolecenstvi, nebo, a to je ¢astéjsi
pripad, je vkladaji do tzv. ,fondu oprav”, tedy do prostredka urcenych pro spravu domu. To je
vyhodné jak pro Cleny SV], protoze plati mensi nebo zadné prispévky do fondu oprav, tak pro SVJ,
které nemusi vyplacet zisk z prondjmu vSem Clenum a nasledné vybirat od vSech ¢lent prispévky do
fondu oprav. Je to praktické zvlasté u velkych SV], které maji stovky ¢lenti, kde by vyplata vynosu z
najmu jednotlivym ¢lentm SVJ byla velmi nékladnd, nebo by ani nebyla moZnd, protoze ne vsichni
hradi platby z G¢tu u banky, ale napr. je vkladaji v hotovosti ¢i hradi poStovni poukazkou, rada
vlastniki se na izemi CR nezdrZuje a neméa zde uéet, za nékteré vlastniky hradi platby tfeti osoby.
Ve vSech téchto pripadech by bylo velmi obtizné ¢i nemozné vyplatit vynosy opravnénym osobam.
Tim, Ze SV] vynosy nevyplati, ale prevede je do fondu oprav, nevzniknou také pripadné naklady na
vymahani dluznych prispévkt do fondu oprav. Jsou vSak SV] opravnéna rozhodovat o tom, jak bude
naloZeno s vynosy z pronajmu?

Podle starsi pravni Gpravy, tedy zakona o vlastnictvi byt 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu,
jehoz ucinnost skoncila spolu s novym obcanskym zakonikem, tedy 31. 12. 2013, mohla SVJ uzavirat
najemni smlouvy na prondjem spole¢nych casti a prostor domu, a Nejvyssi soud z této Gpravy
dovodil, Ze SV] jsou opravnéna také rozhodovat o tom, jak bude naloZeno s vynosy z téchto néjmu.

V nové pravni upravé obsazené v novém obcanském zakoniku 89/2012 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, jiz neni vyslovné uvedeno opravnéni SV] uzavirat ndjemni smlouvy na spole¢né prostory a
¢asti domu. Majitelem téchto prostor a ¢asti neni spolecenstvi vlastniki, ale jednotlivi majitelé
bytovych i nebytovych jednotek v domé jako spoluvlastnici spolec¢né véci. Jediné oni jsou opravnéni
nakladat s touto spole¢nou véci - domem, tedy mimo jiné rozhodovat o jeho pronajmuti a o nalozeni s
VYNosy z pronajmd.

O bézném hospodareni se spole¢nou véci, tedy i o jejim pronajiméni a naklddani s vynosy, rozhoduji
vSichni spoluvlastnici vétsinou hlast, pocitano podle velikosti spoluvlastnickych podili. Aby se
nemuseli vSichni spoluvlastnici spole¢nych ¢ésti a prostor domu schéazet individuélné kvali
rozhodnutim o prondjmech a vynosech, doporucuji, aby spoluvlastnici vyuzili k rozhodovani
shroméazdéni vlastniku jednotek, které se schazi minimalné jednou do roka. Na tomto shromézdéni
nebudou spoluvlastnici hlasovat o otdzkach hospodareni se spoleCnymi prostorami a ¢astmi domu
jako ¢lenové SVJ, ale jako jednotlivi spoluvlastnici, podle velikosti svych spoluvlastnickych podilu,
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pricemz pro rozhodnuti musi hlasovat nadpolovi¢ni vétSina vSech spoluvlastnika.

Spoluvlastnici vsak mohou také rozhodnout o tom, ze svéri hospodareni s domem spolecnému
zéstupci, kterym muze byt napr. SV]. K takovému rozhodnuti je potreba souhlas nadpolovi¢ni vétSiny
vSech spoluvlastniki pocitané podle velikosti jejich spoluvlastnickych podilt. SV] pak bude mit
postaveni prikaznika, bude povinno predkladat spoluvlastnikum vyuctovani hospodareni se
spole¢nymi Castmi a prostory domu a muze pozadovat hradu nakladi ucelné vynaloZenych na
spravu spolec¢nych ¢ésti a prostor. SV] bude opravnéno uzavirat ndjemni smlouvy, provadét dohled
nad plnénim téchto smluv, vymahat dluzné ¢astky ndjemného apod. Podle mého nazoru mohou
spoluvlastnici také jednorazové rozhodnout, jak mé SV] kazdoro¢né nalozit s vynosy z pronajmd,
napr. ze je opravnéno je prevést do fondu oprav, pokud nerozhodnou spoluvlastnici jinak. Pak neni
treba, aby spoluvlastnici kazdy rok rozhodovali o naloZeni s vynosy, coZ je vhodné zvlasté v
pripadech, kdy se na shromazdéni nesejde nadpolovi¢ni vétsina vSech spoluvlastniki, nebo pokud
pro rozhodnuti o nalozeni s vynosy nehlasuje nadpolovi¢ni vétSina vSech spoluvlastniki pocitano
podle velikosti spoluvlastnickych podila.

Pokud rozhodovani o vynosech spoluvlastnici nesvéri SVJ, budou o ném rozhodovat kazdoro¢né sami,
nejlépe na shroméazdéni SVJ. Souhlas se zpusobem rozdéleni vynost musi vyslovit nadpolovi¢ni
vétsSina vSech spoluvlastniku podle velikosti spoluvlastnickych podili. Bez tohoto rozhodnuti neni
mozné vyplatit vynosy jednotlivym ¢lenam SV]J, i kdyz o to nékteri pozadaji.

Pokud bude SV] povéreno jako spravce domu k pronajimani spole¢nych prostor a ¢asti, mélo by
kazdoro¢né po skonceni kalendarniho roku rozeslat véem spoluvlastnikim vysi vynosu z pronajmu
pripadajici na jejich spoluvlastnicky podil, protoze spoluvlastnici jsou povinni svoje prijmy z
pronajmu zdanovat, spolu s ostatnimi prijmy. SV] by tak mélo ucinit nejpozdéji v breznu, aby
spoluvlastnici stihli podat radné danové priznani.

Ing. et Mgr. Markéta Hrabakova,
partner
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DalSi clanky:

Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele
Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

Limity naroku poskozeného na nahradu nakladu za najem nahradniho vozidla
Druhad vlna povinnosti dle AI Aktu
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e Smlouva uzavrend mezi studentem a soukromou vysokou Skolou jako smlouva spotrebitelska -

nalez Ustavniho soudu ze dne 5. inora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu

e Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni rémec

o Pokradovan{ sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy
proces

e Jak vytrénovat umelou inteligenci na verejne dostupnych datech? 1. dil: GDPR, anonymita a

odpovédnost uzivatele
e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?
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