Jste poctivy majitel bytu? Pfesto muzete
dluzit miliony. Problém zni SVI

s v

I kdyZ mate byt s uhrazenou hypotékou, mizete kvali jeho vlastnictvi dluZit velké castky. Jak je to
mozZné? Problém se jmenuje spolecenstvi vlastnikl jednotek (SVJ), coZ je mnoZina majiteld, ktera
ma pravni ukotveni a spravuje véci domu. Pravnici upozoriuji, Ze clenové ruci za zavazky SVJ podle
velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu, ale ruéi celym svym majetkem.

Takze: kdyby si SVJ vzalo uvér na velkorysou opravu fasady a uvér nesplacelo, pfijdou na fadu
penize jednotlivych vlastnikl bytu. Stejné je to, kdyZ jeden majitel podnikne akci na vlastni pést.

Platite sice jen podilové podle toho, kolik vam toho v domé patf¥i, ale klidné muze jit o milion, kdyz
je pfi péti bytech o stejné vymére dluh u banky ve vysi péti miliond.

A redlny pfipad ze Zivota: Nejvyssi soud fesil spor, kdy vlastnik bytu na své naklady nechal
odstranit havarijni stav domu a nasledné svou investici v fadu stovek tisic vymahal po SVJ. To se k
ni ale nechtélo znat. Slo o Upravu statiky pilifé domu.

SVJ argumentovalo tim, Ze nebylo prokazano, Ze slo o havarijni stav, a proto odmitlo na opravu
pfispét. Nejvyssi soud ale zrusil rozhodnuti nizsich soudt a cela véc se musela projednat znovu,
véetné zajisténi znaleckych posudkt o stavu domu apod. Rozhodnuti o opravé jednim vlastnikem
bytu tak znamenalo povinnost platit pro vSechny ostatni v domé.

Paralyzovana sprava

Majitelé byt a domu jsou stale castéji i lidé, ktefi v domé nebydli, ale byt v ném pronajimaiji.
Celkem logicky pak nemaji dlivod chodit na schtize SVJ, aby se tam bavili se sousedy, co se vdomé
opravi atd. Vysledkem je, Ze se zastavi chod domu, protozZe kazdy je tam panem pouze svého bytu
a spolecné se neda nic odhlasovat.

,LVtip je vtom, Ze SVJ se mizZe usndset, jen pokud dorazi na shromdzZdéni jeho élent majitelé byta s
vétsinou hlasovacich prdav. Jinak nelze nic platné rozhodnout.”

Analytikové ze spole¢nosti Atlas Consulting, ktera se zabyva analyzami judikatury a pravnimi
informacnimi systémy, dlirazné upozoriuji, Ze soudy o drobnostech Zivota vdomé rozhodovat
nebudou a vykon spravy domu se paralyzuje. Je to o to zavaznéjsi, Ze se SVJ nyni musi podle
nového obcanského zakoniku transformovat a sladit s novou pravni normou.

»Vtip“ je vtom, Ze SVJ se mliZe usnaset, jen pokud dorazi na shromazdéni jeho ¢lenti majitelé byta
s vétSinou hlasovacich prav. Pokud se tak nestane, nelze nic platné rozhodnout. U domd, zejména
ve vétsich méstech, kde je fada bytli prodana lidem, ktefi je pronajimaji dal, si pak stali obyvatelé
zoufaji.

Soudy SVIJ suplovat nebudou



»Redeni neni tak snadné, jak se na prvni pohled zd4. Pfipad, kdy soudy nahrazuji rozhodnuti
vlastniku sdruzenych v SVJ, je skutecné jen minimum. Soud nezajima, jak budete v domé ménit
okna nebo Ze je potieba opravit stfechu a zateplit. V tom pFipadé jste naptiklad jako majitel bytu v
nejvyssim patfe v patové situaci. Pokud nepfijdou ostatni na domovni schiizi, potece vam
spolecnou stfechou a nic s tim nenadélate,” fika za analytiky Petra Gfibkova.

Pravnici radi, aby si SVJ takto ,postizenych” domi co nejdfive upravila stanovy. Ale ani to neni
jednoduché. Je tfeba dosahnout toho, aby se vlastnici s vétsinou hlasovacich prav pro takovou
upravu vyjadfili alesport mimo shromazdéni, pisemné.

Novy obcansky zakonik to umoznuje, je to ale spiSe jednorazové FesSeni pro nouzové situace.
»Naproti tomu pokud si tento zptisob upravime do stanov, lze jej vyuZivat pravidelnéji, ¢as od ¢asu
je ale i tady nutné pfimé jednani a hlasovani SVJ. V kazdém pripadé si zakotvenim moznosti
nahradit shromazdéni pisemnym vyjadienim stanoviska dost pomuzete,” radi Gfibkova.
Analytikové se podivali na to, v jakych ptripadech soudy dosud platné nahradily rozhodnuti
vlastnikd sdruzenych v SVJ.

»2adné vymény dvefi, oken a opravy sklepti soudy nefesily a fesit ani nebudou. Pouze jednou
Nejvyssi soud rozhodl za vlastniky a to o volbé ¢lend vyboru SVJ. Tento organ je podle soudu
natolik dllezity, Ze musi byt ustaven bez ohledu na to, jestli se nékomu chce nebo nechce na schizi

domu,” vysvétlila Gfibkova. Plati to i o zménach stanov SVJ, ani ty za vas soudy nevyresi.
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