Oblast: Bydleni

Podoblast: Problematika spolecenstvi vlastniki jednotek
Dobry den pane doktore,

obracim se na Vs, jménem Obcanské poradny v Jihlavé s prosbou, o vyjadieni ndzoru na
piipad klientky, ktera v roce 2009 koupila byt, ktery spravuje Spolecenstvi vlastnikii bytovych
jednotek ASK REAL. V kratké dobé¢ se zacala objevovat plisen v byté a to v nezanedbatelném
mnozstvi (piilozené fotografie). Tehdy se zaCala pani obracet na spravce objektu s zadosti o
odstranéni pficiny vlhkosti v byté. Toto ¢inila n¢kolik let a v roce 2015 spravce vyplnil pénou
spary mezi panely sousednich domil. Toto problém vlhkosti nevyftesilo a plisen se ve velké
mife objevuje neustale do té miry, ze ji vlhkost - voda stéka v kapkach po sténach. Spravce
pani dlouhodobé odbyva s tim, ze ma vice vétrat. Klientka uvadi, Ze si chtéla nechat zrekon-
struovat koupelnu a architekt firmy tyto prace nedoporucil s tim, Ze je potfeba nejprve odstra-
nit pri¢inu vlhkosti a tim se pani ocita v "za¢arovaném kruhu".

Problém se jevi jako dlouholety. Jaké pravni kroky miiZe klientka ucinit, aby se jejim
problémem zacal spravce zabyvat a r'eSit ho?

Bc. Zdenka Zadinova
586 01 Jihlava

Ptijato: po 28. 1. 2019 9:09
Vézena pani Zadinova,

k Vasemu dotazu sdé€luji nasledujici: z ného napt. nevyplyva, zda predmétna plisen se vysky-
tuje pouze v byté Vasi klientky, anebo timto problémem trpi i néktefi jini vlastnici bytovych
jednotek.

Z dotazu totiz dale neni zfejmé, zda ke tvorb€ plisné nedochéazi vinou uZivani bytu majitelkou
predmétného bytu, anebo je pfi€ina stavebné technického razu, popt. zda ke tvorbé plisné
nedochézi zavadnym uZzivanim sousedniho bytu nebo byt sousednich.

Vlastnik bytové jednotky nesmi uZivanim a stavebnimi Gipravami uvnitt bytu a uzivanim spo-
le€nych Casti domu ztizit jinému vlastniku jednotky vykon jeho vlastnického préva a jeho
vlastnické pravo omezovat. Vlastnik jednotky je povinen udrZovat sviij byt v nezdvadném
stavu. Pokud by k opakovanému vyskytu plisné¢ v byté Vasi klientky dochazelo v dasledku
zédvadového jednani souseda nebo sousedl (napi. nedostate¢nou udrzbou bytu, nevétranim
mistnosti, nezadouci koncentraci vlhkosti v byté apod.), pak by za Skody tim zptisobené od-
povidal takovy Skiidce a byl by povinen vzniklou $kodu nahradit spolu s naslednym odstrané-
nim pficin, které vedou k zaplisnéni okolnich bytovych jednotek.

Jestlize k poSkozeni bytu plisni Vasi klientky doslo v disledku zavad na spole¢nych castech
domu, hradi skodu spolecenstvi vlastnikd.

Spolecenstvi vlastnikli je odpovédno za spravu domu. Pokud by byla stiznost a tedy reklama-
ce opravnénad, je spolecenstvi vlastnikii povinno splnit si svou zakonnou povinnost provadét
fadné spravu domu a napravit zavadovy stav. V opacném piipadé, pokud zistane necinné a



nezjedna napravu, odpovida Vasi klientce za Gjmu, kterd ji vznikd omezenim jejiho vlastnic-
kého prava a také za event. Skodu.

Clenové statutarniho organu, tedy ¢lenové vyboru spoledenstvi, poptipadé piedseda spolecen-
stvi vlastnikil, jsou povinni jednat s péci fadného hospodaie, a pokud by této povinnosti nedo-
stali, pak by dostali spolecenstvi vlastnikii do postaveni dluznika vic¢i poskozené majitelce
zaplisnéného bytu.

Z tohoto obecného vymezeni pravnich vazeb mezi Vasi klientkou a spolecenstvim vlastnikli
jednotek vyplyvaji pro ni nékteré konkrétni ukony, kterymi by mohla dosdhnout napravy.

Je nezbytné zjistit pFi¢iny vzniku plisné v jejim byté. Je tieba nadevsi pochybnost prokazat,

Mrwe

ovlivnit.

Déle je nezbytné zjistit zptisoby odstranéni téchto prifin a techniku zamezeni vzniku plis-
n¢ v tomto konkrétnim objektu do budoucna.

Pro dosazeni tohoto cile a dikazu, ze plisné vznikaji nezavisle na jednani majitelky bytu, bu-
de tieba bud’ ve spolupraci s vyborem spolecenstvi, nebo ze své vlastni iniciativy zajistit zna-
lecky posudek.

Doporucuji pied zahajenim obrany dukladné prostudovat stanovy spolecenstvi vlastnikt
bytovych jednotek, aby Vase klientka méla jasny piehled o povinnostech spolecenstvi v tomto
konkrétnim ptipadé.

Pokud by znalec dosel k nazoru, Ze odpovédnost za uvadény stav véci spociva na spolecen-
stvi, mohla by se VaSe klientka domahat napravy soudni cestou pro piipad, Ze by spolecen-
stvi v této véci zlstalo necinné. Pak doporucuji, aby se Vase klientka obratila na advokatni
kancelaF. Jednak aby profesionalni pravnik provéfil a posoudil vSechny dostupné dikazy
svédcici pro klienta a zhodnotil moznosti uspéchu ve véci a jednak aby profesionalnim zptiso-
bem — pokud by zhodnoceni vyhledu klienta na Gspéch vedlo k podani zaloby — aby tuto Zalo-
bu sepsal a podle ni pak héjil jeji prava a opravnéné zajmy pied soudem.

Rovnéz by bylo prospésné, aby jesté pted podanim event. Zaloby tento pravni zastupce pro-
fesionalnim zpusobem oslovil spolecenstvi a jednal s nim o népravé tohoto nedobrého stavu,
protoze se domnivam, ze profesionalni zastoupeni bude mit nepochybné vétsi u€innost a veétsi
nadé¢ji na mimosoudni feSeni.

Vazena pani Zadinova, pieji piijemny zbytek dneSniho dne a srde¢né Vas zdravim.

JUDr. Karel Jare$
pravnik Asociace OP
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