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ABSTRAKT

Tato diplomova prace se zabyva ochranou a zabezpeCenim vlastnikli bytovych jednotek

ve spolecenstvi vlastniki.

Teoretickd ¢ast uvadi zakladni terminologii bezpecnosti, vymezuje oblast chranéného zajmu,
referenéni objekt, organizaci spoleCenstvi vlastnikl, dale objasiiuje bezpecnost objektu

a bezpecnostni posouzeni objektu.

Prakticka ¢ast je rozdélena na tfi Casti. Prvni dvé €asti jsou obecnym manualem pro orientaci
vlastnikll jednotek zamétfenou na aspekty mozné ochrany a zabezpeceni v bytovych domech,
a dale na trovni spoleCenstvi vlastnikti. Kazdéa z téchto dvou ¢asti je samostatn¢é analyzovana.
Treti Cast je praktickou ukdzkou analyzy rizik zaméfené na bezpecny provoz v modelovém
bytovém domé pii spolecenstvi vlastnik.

Cilem préce je tedy souhrn moznosti zabezpefeni v provozu bytového domu obecné, déle

aplikace metody analyzy rizik v konkrétnim bytovém domé a navrh vnitini bezpecnostni

certifikace domu.

Klicova slova: bezpecnd budova, bezpecné bydleni, vlastnictvi, bytovy dim, bytova

jednotka, spolecenstvi vlastnik.

ABSTRACT

This diploma thesis deals with the protection and security of owners of housing units

in the owners' community.

The theoretical part introduces the basic security terminology, defines the area of protected
interest, the reference object, the organization of the owners' community, further clarifies

the security of the object and security assessment of the object.

The practical part is divided into three parts. The first two sections are a general manual for
guiding unit owners focusing on aspects of possible protection and security in apartment
buildings, and at the level of community owners. Each of these two parts is analyzed
separately. The third part is a practical example of an analysis aimed at safe operation

in a model apartment building with the owners' community.



The aim of the thesis is to summarize the possibilities of security in the operation
of a residential building in general, to apply the method of risk analysis in a particular

apartment house and to design internal security certification of the house.

Keywords: safe building, safe housing, ownership, apartment building, housing unit,

fellowship of owners.
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UvVOD

Zakladni potfeba bezpeci je dana kazdému jedinci této planety. Bezpecny domov s tim
beze zbytku souvisi. O takovy domov musi proto kazdy jedinec pecovat tak, aby byl nejen teplem

jeho domova, ale diky potiebnym opatfenim také bezpe¢nym prostorem.

Pokud tuto potiebu rozsitime na potiebu spole¢nou, kolektivni, je tsili na provadéna opatieni
bezpecného obydli rozlozeno v ur€itém pomeru. Znamena to tedy nejen pii vysSim poctu osob
sdileni spolecného zajmu, ale také vyssi potiebu kontroly nad provadénymi opatfenimi. Bydleni

v bytovych domech fizené spolecenstvim vlastniki tyto aspekty dokonale spliuje.

Desitky let v nasi zemi ziji lidé v bytovych domech. Hojnou ¢ast téchto let nebylo tieba, aby
se spole¢n¢ podileli na provozu svého bydleni. Diky pfevodim plivodnich druzstevnich
a obecnich bytl, nartstu dal$i vystavby novych bytovych domi, a splnénim legislativnich
pozadavkd, jsou zaklddana spoleCenstvi vlastnik. Pocet zalozenych spolecenstvi vlastnikll

v Ceské republice stale roste.

S prevodem vlastnického prava vznika kazdému vlastniku jednotky pravo uzivat predmét
vlastnictvi, ale také povinnost k tomuto pfedmétu vlastnictvi, tedy bytové jednotce. V piipade
spolecenstvi vlastnika je kromé prava a povinnosti k jednotce vazba kazdého vlastnika, ¢lena
spolecenstvi vlastniki, k praviim a povinnostem na spole¢nych ¢astech bytového domu. Kromé
bezpecnosti svého bytu tedy spole¢né fesit také ochranu a zabezpeceni celého bytového domu

a organizace spoleCenstvi vlastniku.

Cilem této diplomové prace je zpracovat uceleny manual pro bezpecny provozu bytového
domu vedeného spolecenstvim vlastnikli z divodu ochrany jednotlivych vlastnik bytovych
jednotek. Na tyto zpracované oblasti, oblast bytového domu a oblast spoleenstvi vlastniki,
diky analyze rizik, sjednotit opatfeni bezpe¢ného provozu téchto oblasti, a dale aplikovat
na konkrétni modelovy bytovy dim. Vysledkem by mél byt nejen piehled o soucasné situaci
bezpecného provozu domu provozovaného spoleCenstvim vlastnikl,, ale také opatieni
pro zlepSeni bezpe€nosti prostiedi spolu s navrhem ,,Vnitiniho certifikatu organizace®. Tento
certifikdt by mohl slouzit spoleCenstvi vlastnikl, a také jednotlivym ¢lentim, vlastnikiim
bytovych jednotek, k okamzZité identifikaci bezpe¢ného provozu dané organizace. Dale miize
byt k dispozici potenciondlnim vlastniklim, zdjemclim o bydleni v daném bytovém domé,

spravcim nemovitosti, bankovnim Gstaviim, pojiStovnam, realitnim kancelafim, apod.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BEZPECNOST A OCHRANA OSOB A MAJETKU

Dle Maslowovy pyramidy potieb je potfeba bezpeci a jistoty jednou z nejzékladnéjSich
lidskych potteb.

Z obecného hlediska je bezpecny ten, kdo neni vystaven nebezpeci, popiipadé poskytuje

ochranu pred nebezpecim, nebo je nepochybny, zaruceny, divéryhodny.

Bezpec€nost je a bude stile Uizce spjata s rozvojem lidstva, kdy v dé&jinach byl pojem
bezpecnost vazany na stabilitu politického systému, stabilitu krajiny, jistotu a spokojenost

Cloveka. [1]

Ochrana a bezpecnost majetku a osob v ¢eském pravnim fadu vychazi z Listiny zédkladnich
prava a svobod, na zakladé které jsou obéantim Ceské republiky zaru¢ena zakladni lidskéa
prava a svobody spocivajici v nezadatelnosti, nezcizitelnosti, nepromlcitelnosti
a nezruSitelnosti. Dale tato Listina zarucuje nedotknutelnost obydli, osoby a jejiho soukromi,
ochranu pfed neopravnénym zasahovanim do soukromého a rodinného zivota, svobodu
pohybu a pobytu, pravo vlastnit majetek, ochranu pfed neopravnénym shromazd’ovanim,
zvetejiiovanim nebo jinym zneuzivanim udaji o své osobé a také pravo listovniho

tajemstvi. [2]

1.1 Zakladni terminologie bezpe¢nosti

1.1.1 Bezpecnost

Bezpecnost je takovy stav referenéniho objektu, kdy rizika plynouci z hrozeb jsou
minimalizovédna na ptijatelnou Groven. [1]

Bezpecnost byla historicky povazovéna za stav, stav ,,bez péce®, stav klidu, v némz nebylo
tfeba pfijimat opatfeni. V soucasné dob€ je pojem bezpecnosti chapan obdobné jako stav
referencniho objektu, ale podminky pro funkci mohou byt zajiStény vhodnymi opatienimi

(péci), tedy prostfednictvim zabezpeceni. [1]

1.1.2  Safety / Security

Safety a security se obvykle ptekladaji jako bezpecnost a zabezpeceni. Anglosaské prosttedi,

na rozdil od ¢eského a slovenského jazyka, pouzivé téchto pojmi k oznaceni bezpecnosti.
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Rozdil obsahu pojmt je v zamérnosti ¢i nahodilosti hrozeb, vii¢i nimz je ochrana zajiSténa:

» safety — ochrana vici nahodilym hrozbam nedbalostniho, nespolehlivého ¢i
ptirodniho charakteru,
» security — ochrana vic¢i zdmérnym hrozbam (krimindlni zivly, terorismus, hacking

atd.) [1]

1.1.3 Referencni objekt

NejcastéjSim a nejvyznamnéjSim referencnim objektem je stat, ktery je jedinym legitimnim
vykonavatelem sily. Referenénim objektem miize byt také individuum, rodina, komunita,
firma nebo jiné nestatni celky. VSechny z vySe uvedenych entit dodrzuji v kazdodennim
zivoté urcité postupy a pravidla chovani, jejichz prostfednictvim usiluji o zajisténi

své bezpecnosti. [3]

1.1.4 Aktivum

Aktivem rozumime vSe, co ma pro referencni objekt n€jakou hodnotu, ktera mtize byt
zmenSena pusobenim hrozby. VUCi plsobeni hrozby se aktivum vyznacuje urcitou
zranitelnosti, kterd muize byt minimalizovana zavedenim adekvatnich bezpecnostnich

opatieni. [3]

1.1.5 Hrozba

Hrozbou rozumime vlastnost, silu, udalost, aktivitu nebo osobu, ktera ptisobi bud’ piimo
na aktivum, nebo na bezpecnostni opatfeni s cilem ziskat pfistup k aktivu. Zakladni

charakteristikou hrozby je jeji tiroven, jez je hodnocena podle tfech zédkladnich faktori:

» nebezpecnost — schopnost hrozby zpisobit skodu,
» pristup — pravdépodobnost, ze hrozba svym plsobenim ziska ptistup k aktivu,

» motivace — zajem iniciovat hrozbu vici aktivu. [3]
Z hlediska plisobeni zdroji hrozeb, miZzeme hrozby zatadit do dvou kategorii:

» vné&jsi hrozby — hrozby neovlivnitelné, mizeme u nich pouze tlumit disledky
pusobeni (politické, ekonomické, socidlni, technologické, legislativni, ekologicke),
» vnitini hrozby — hrozby ovlivnitelné, kdy mizeme pfi¢iny pisobeni minimalizovat

¢i dokonce eliminovat (procesni ¢i projektové, personalni, vécné). [3]
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1.1.6 Zranitelnost

Zranitelnost predstavuje nedostatek, slabinu nebo stav analyzovaného aktiva, které¢ mtze
hrozba vyuzit pro uplatnéni svého nezadouciho vlivu. Zranitelnost je stanovovéana podle
dvou zakladnich faktord, a to citlivosti (nachylnost aktiva byt poskozeno danou hrozbou)

a kriticnosti (vyznamnost aktiva pro analyzovanou organizaci). [3]

1.1.7 Riziko

Riziko vyjadfuje mozZnost urcité pravdépodobnosti vzniku uddlosti, kterd je nezadouci
z bezpecnostniho hlediska. Riziko ma subjektivni charakter a je odvoditelné z konkrétni

hrozby. [1]

Bezpecnost a riziko jsou spojité nddoby. Vysokd mira bezpecnosti znamena nizké riziko
anaopak, at’ je to v oblasti bezpecnosti osob, majetku, prosttedi, zivotniho prostiedi, objekta,

které se nachazi pod zemi, na zemi, anebo nad zemi. [1]

Pojem riziko se pouziva na vyjadieni miry bezpecnosti. M4 charakter kvalitativni nebo
kvantitativni. Je pojitkem pro vSechny systémy, od jednoduchych technickych,

pies biologické, az po slozité socioekonomické systémy. [1]

1.1.8 Zbytkové riziko

Zbytkové¢ riziko je takové riziko, které nebylo osSetfeno nebo stale ziistava 1 po zavedeni
bezpecnostnich opatieni. Mélo by byt natolik nizké, aby nepiesahlo referencni troven rizika
(zakotveno v legislative, standardech, oborovych normach, stanoveno danou organizaci),
a také by mélo byt pro organizaci natolik ptijatelné, aby nebylo tfeba zavadét dalsi opatieni

za ucelem snizeni. [3]

1.1.9 Bezpecnostni opatieni

Bezpecnostni opatteni predstavuji proces nebo prosttedek navrzeny za ucelem minimalizace

plsobeni rizika, coz mize byt dosaZeno:

» snizenim zranitelnosti aktiva,

» eliminaci zdrojui hrozeb,

» snizenim pravdépodobnosti vyskytu mimofadné udalosti,
>

snizenim zévaznosti dopadu mimotadné udalosti. [3]
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1.1.10 Bezpe€nostni metrika

Kazda oblast bezpecnosti na urceni konkrétniho stavu bezpecnosti pouziva vlastni metriku.
Metitelnost procesti ¢i zmén se uskuteciiuje prostfednictvim Casu. Proto vSechny metriky

bezpec¢nosti pfimo nebo nepiimo souvisi s ¢asem. [1]
1.2 Oblast chranéného zajmu

1.2.1 Vlastnictvi

Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vSech vlastnikii ma stejny zdkonny obsah

a ochranu. [2]

Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zdkonem
chranénymi obecnymi z4jmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, ptirodu a zivotni

prosttedi nad miru stanovenou zdkonem. [2]

Vlastnické pravo upravuje Novy obCansky zakonik oproti obcanskému zdkoniku z roku 1964
ve shod¢ s jeho vyznamem zikladniho lidského prava, kdy je tfeba jednat takovym
zpusobem, aby kazdy jedinec chranil své vlastnické pravo a soucasné nerusil vykon prav
ostatnich osob. Toto pravo je tedy ustavné chranénym lidskym pravem. Vlastnické pravo
vSak soucasné 1 zavazuje. S vlastnictvim je spojena i odpovédnost vlastnika, kdy kazdy
vlastnik musi vykonavat své pravo s ohledem na ostatni vlastniky a tcastniky pravnickych

vztahil, napt. v sousedskych vztazich. [4]

1.2.2 Ochrana vlastnického prava

Obecné plati, Ze svoboda kazdého kon¢i tam, kde za€ind svoboda téch druhych. Plati to
10 vlastnickém pravu, kdy kazdy vlastnik mé na své pravo ochranu, ale nemuze svého prava
vyuzivat tak, Ze by tim Skodil ve vykonu vlastnického prava jinych osob. V pfipadé
neopravnéného zasahu do vlastnického prava ma vlastnik pravo na svou obranu
vefejnopravnimi prostfedky u statnich organd, jako napft. stavebniho fadu, aj. Dale vlastnik
milZe vyuZit moZnosti branit se proti zdsahu do jeho prav za pouZiti procesnich prostredk,
tedy zalobou u vécné ¢i mistné ptislusného soudu. Vlastnické Zaloby lze rozdélit do dvou

skupin:
e reivindika¢ni Zaloby — Zaloba na vydani nebo vyklizeni véci,
e negatorni (zapurci) Zaloby — Zaloba na upusténi od jinych neopravnénych zasaht

a zaloba na odstranéni nasledka.
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Specidlni skupinou zalob na ochranu vlastnika jsou zaloby urcovaci, které se uplatiuji

pro hrozici ujmy. [4]

1.2.3 Spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi je vlastnicky vztah vice osob k jedné véci. Tento institut byl v minulosti
predmétem kritiky a bylo odborniky doporucovano, aby se spoluvlastnictvi v praxi
pouzivalo spiSe v mensi mife, jelikoz zdkon nepamatoval na ptipadné neshody mezi

spoluvlastniky. [4]

Spoluvlastnictvi nelze chapat v tom smyslu, ze kazdy spoluvlastnik ma vlastnické pravo
k urcité casti véci. Kazdy spoluvlastnik vlastni cely predmét spoluvlastnictvi. Spoluvlastnici

maji tedy véc ,,dohromady*. [4]

1.2.4 Ochrana spoluvlastnického prava

Spoluvlastnici mohou na obranu proti tfetim osobam, jeZ zasahuji do jejich vlastnického
prava, pouzit stejné prostiedky obrany, jako muiZe pouzit vyluény vlastnik. Zalobu
proti ruseni vlastnického ¢i spoluvlastnického prava je mozné podat pouze jednim
ze spoluvlastnikli, jelikoz neni spravedlivé trpét ruSeni vlastnického préava, kdyz ostatni

spoluvlastnici toto ruseni toleruji. [4]

1.3 Referen¢ni objekt

1.3.1 Obytna budova

Stavba urcend pro trvalé bydleni, ve které alespon dv¢ tietiny podlahové plochy ptipadaji
na byty, véetné plochy domovniho vybaveni ur€eného pro obyvatele jednotlivych byth
(nezapo&itavaji se plochy spoleéného domovniho vybaveni a domovnich komunikaci). Cleni

se na bytové nebo rodinné domy. [12]

1.3.2 Bytovy diim

Bytovy diim je stavbou pro bydleni, ve které vice neZ polovina podlahové plochy odpovida

pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto Gcelu urcena. [13]
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Ve vztahu k obytné budové zahrnuje tento termin stavby pro bydleni o ¢tyfech a vice bytech,
ptistupnych z domovni komunikace se spolecnym hlavnim vstupem, piipadné hlavnimi

vstupy z vetejné komunikace. [12]

1.3.3 Bytova jednotka

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech
nemovité véci vzajemné spojené¢ a neoddélitelné. Pojem jednotka tedy v sobé zahrnuje
nejenom samostatné oddélenou ¢ast domu (tj. byt) ale 1 to, co bylo dfive pojmenovano jako
spoluvlastnicky podil na spolec¢nych castech domu a pozemku. Pojem jednotka se tedy
fakticky sklada ze dvou prvki, a to prostorové oddélené ¢asti domu a spoluvlastnického
podilu na spoleénych ¢astech nemovitosti. Zakladem je tedy vymezeni pojmu jednotky

a bytového spoluvlastnictvi jako prostoroveé oddélené ¢asti domu v podobé bytu. [4]

Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek.

Toto spoluvlastnictvi mtize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diim alespon s dvéma

byty. [8]

Jednotka

Jednotka je véc nemovita. Vznikne vystavbou, pokud je dim alespon v takovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stiesni konstrukci a byt
je uzavien obvodovymi sténami. Vznik4 zapisem do vefejného seznamu, pokud vlastnik
nebo osoba k tomu opravnéna z jiného vécného prava prohlasenim rozdéli své pravo k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Zapisem vznikne i v ptipad€é ujednani
spoluvlastniki pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi €i pfi jeho zruSeni a vypotadani, nebo
pfi ujednani manzeld pii zméné rozsahu nebo pii vypotadani spolecného jméni. [8]

Jednotka také miize vzniknout v piipad€ rozhodnuti soudu pii oddé€leni ze spoluvlastnictvi,
pii zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi, pfi zaZeni spolecného jméni nebo pii vypoiadani

spole¢ného jméni. [8]
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Spoluvlastnictvi jednotky

Vlastnik jednotky mtize pravo k jednotce rozdé€lit na podily. Spoluvlastnici jednotky zmocni
spole¢ného zastupce, ktery bude vykondvat jejich prava vici osobé odpovédné za spravu

domu. Totéz plati i v piipadé manzeld, jez maji jednotku ve spoleéném jméni (SIM). [8]

1.3.4 Spolecné ¢asti nemovité véci

Zakonem je stanoveno, ze spole¢né jsou alespon ty Casti nemovité veci, které podle
své povahy slouzi vlastnikim jednotek spolecné. Za spole¢né cCasti lze kazdopadné
povazovat pozemek, na kterém je dim postaven, vécné pravo, které vlastnikiim zaklada
pravo mit na pozemku diim, stavebni Casti podstatné pro zachovani domu, v€etné hlavnich
konstrukci, jeho tvaru a vzhledu, tak 1 pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky a zatizeni
slouzici 1 jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. Totéz plati i v ptipad¢, Ze se urcita Cast
pienecha nékterému z vlastnikli jednotky k vyluénému uzivani. [4]

Spole¢nymi ¢astmi nemovité véci mize byt vedle pozemku, na némz je dim postaven, také
pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a s uzivanim jednotek, na némz
jsou zejména zpevnéné plochy, predzahradky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou

umistény drobné stavby, zejména Cisticka odpadnich vod, trafostanice, domovni kotelna

a dalsi stavby. [12]

Spolecné casti domu
Dle NOZ jsou timto zejména:

» vodorovné a svislé nosné konstrukce, zaklady domu, obvodové stény domu,

» stiecha (vCetné izolaci, hromosvodi, lavek, destovych Zlabt, venkovnich a vnitinich
svodu),

» kominy, zaprazi, schody, vchody, vstupni dvefe do domu, schodisté, chodby, okna
veetné okenic, vykladni skiing,

» balkony, lodzie, terasy, atria, véetné dveti z balkont, lodzii a teras (pokud jsou tyto
¢asti piistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika ptislusné
jednotky,

» domovni kotelny, mistnosti vyménikovych stanic, vcetné technickych zafizeni

a soucasti,
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>

Dale:

YV V V V

1.3.5

vytahy, véetné evakuacnich a pozarnich vytahti, auto-vytaht a auto-plosin, vnéjsi
pozérni schodiste,

pudy, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni koje, mistnosti
nachdazejici se ve spole¢nych ¢astech domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo
soucast bytu,

bazény a prostory, v nichz jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou zahrnuty
v jednotce,

obvodove stény prostoroveé ohraniCujici byt, vSechny nosné svislé konstrukce uvnitt
bytu (stény, sloupy, pilite),

podlahy, vyjma podlahovych krytin v byt¢€. [12]

pfipojky od hlavniho f4du nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody,
pro odvod odpadnich vod, domovni potrubi odpadnich vod az po vypust,

rozvody el. energie az k bytovému jisti¢i za elektromérem,

rozvody plynu az k uzavéru pro byt,

rozvody TV a SV v€etné stoupajicich Sachet az k pomérovym méfidlim pro byt,
nebo k uzavérim pro byt, pokud nejsou instalovana méfidla pro jednotlivé byty,
véetné téchto meéridel a uzavera,

v ptipad¢ centralniho vytapéni, celd soustava rozvodi tepla, véetné rozvodl v byté,
radiatori a jinych otopnych téles, véetné termostatickych ventili a zafizeni
slouzicich k rozac¢tovani nakladl na topeni,

protipozarni zafizeni, nouzové osvétleni, osvétleni spolecnych casti,

zatizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu,

systém rozvodu a pfijmu televizniho signalu a datovych siti az k zapojeni do bytu,
rozvody telefonu, domaci zvonek, vnitini vybaveni a uméleckd vyzdoba spole¢nych
casti domu, vjezdové zavory, brany, vrata a dalsi pfisluSenstvi domu nezbytné

k provozu domu a uzivani jednotek. [12]

Podil na spole¢nych ¢astech

Vyse podilu na spoleénych ¢astech mohou byt ureny se zietelem k povaze, rozmérim

a umisténi bytu, nebo mohou byt vymezeny jako stejné, tedy bez ohledu na jejich velikost,

povahu a umisténi. Zalezi tedy na dohodé&. Pokud neni podil na spole¢nych ¢astech vlastniky
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jednotek urcen dle vySe uvedeného, stanovi se velikost podili podle podlahové plochy
jednotky k celkové podlahové plose vSech jednotek v domé. Soucet vSech téchto podili

se musi rovnat jedné a zapisuje se do katastru nemovitosti. [4]

Zpusob vypoctu podlahové plochy

Pro vypocet podlahové plochy je byt, jako prostorové oddé€lend Cast domu, ohranicen
vnitfnimi povrchy obvodovych stén této prostoroveé oddélené ¢asti domu, podlahou, stropem
nebo konstrukei krovu a vypInémi stavebnich otvorl ve sténach ohranicujicich byt. Totéz
plati pro ohrani¢eni mistnosti, které jsou jako soucast bytu umisténé mimo hlavni obytny

prostor. [12]

Padorysna plocha vSech mistnosti bytu véetné ptidorysné plochy vSech svislych nosnych
1 nenosnych konstrukci uvnité bytu (stény, sloupy, pilife, kominy, aj.) tvoti podlahovou

plochu bytu v jednotce. [12]

Vypoctova podlahova plocha bytu se uvadi v m? a zaokrouhluje na jedno desetinné misto

(pét setin m? a vice smérem nahoru, k méné nez péti setinam m? se neptihlizi). [12]

1.3.6 ProhlasSeni

Prohlaseni je jednostranné pravni jednani, kterym vznika bytové spoluvlastnictvi, tj. jsou
vymezeny jednotky a definovany dalSi zdkonem vymezené nalezitosti. V prohlaseni musi

byt uvedeny alespon:

» udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim uzemi,
» udaje o jednotce, a to zejména:
e pojmenovani o oznaceni jednotlivych bytl alespoii ¢islem a umisténim s uréenim
ucelu uzivani,
e urceni a popis spoleénych Casti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze, popfipadé¢ s urenim, které z nich jsou vyhrazeny
k vyluénému uZzivani vlastniku ur¢ité jednotky,
e velikosti podili na spole¢nych ¢astech.
» jaka vécna a jinad prava a jaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického prava

k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich. Je zapotiebi ptilozit
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i pudorys vsech podlazi, poptipadé schémata urcujici polohu bytii a spoleénych ¢asti

domu, déle tdaje o podlahovych plochach byti. [§]

1.3.7 Prava a povinnosti vlastnika jednotky

Vlastnik jednotky je pfedevs§im spoluvlastnikem spolecné véci. Z toho mu tedy déle plynou
prava a povinnosti. Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf
stavebné upravovat svlij byt jakoz i1 uzivat spolecné casti. Na zaklad¢ tohoto prava vSak
nesmi ztizit vykon prav jinému vlastniku jednotky ani ohrozit, zménit nebo poskodit
spolecné ¢asti. Povinnosti vlastnika jednotky je i povinnost tidit se pravidly pro spravu domu
a pro uzivani spole¢nych ¢asti. Vlastnik jednotky ma povinnost zajistit dodrzovani téchto

pravidel osobami, kterym umoznil ptistup do domu ¢i bytu. [4]

Déle ma vlastnik jednotky povinnost udrZzovat svij byt, jak to vyzaduje nezavadny stav

a dobry vzhled domu. Stejné tak i spolecné ¢asti, které ma ve vyluéném uzivani. [4]

Vlastnik jednotky ma pravo na informace. Osoba odpovédna za spravu domu mu na zékladé
zadosti ma povinnost sdélit adresu a jméno kteréhokoliv vlastnika jednotky nebo najemce
v domé. Musi mu také umoznit nahled do vSech smluv uzavienych ve vécech spravy a také
ucetnich dokladt, jelikoz vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba odpovédna

za spravu domu hospodaii. [4]

Vlastnik jednotky ma povinnost pfispivat na spravu domu a pozemku. Vyse jeho piispévku
se urci zpravidla v zavislosti na velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech.
Déle zakon uvadi povinnost vlastnika jednotky platit zalohy na sluzby a jeho opravnéni na to,

aby mu osoba odpovédna za spravu domu zalohy vcas vyuctovala. [4]

Novy vlastnik ma za povinnost oznamit prostfednictvim osoby odpovédné za spravu domu
a pozemku ostatnim vlastnikiim jednotek v domé, ze je vlastnikem s uvedenim své adresy
a poctu osob, které budou mit v byt¢ domacnost. Toto plati pro kazdou osobu, ktera
v jednotce bydli po dobu, kterd ¢ini v souhrnu nejméné tii mésice v jednom kalendarnim

roce. [4]

Informacni povinnost plati pro lhiitu nejpozdé¢ji do jednoho mésice ode dne, kdy se dozveédél
(mohl dozvédét), ze je vlastnikem jednotky. Tato informaéni povinnost plati taktéZ pro
oznamovani vSech zmén nahlasovanych udaji. Vlastnik je taktéz povinen sdélit jméno

a adresu osoby, které¢ pienechava jednotku k uzivani. [4]
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Pokud vlastnik jednotky upravuje stavebné sviij byt, osoba odpovédna za spravu domu ma
pravo vstoupit do bytu za Gcelem ovéteni, zda stavebnimi ipravami nedochdzi k ohrozovani,
poskozovani nebo zméné spolecnych ¢asti. Vlastnik jednotky ma povinnost zdrzet se vSeho,
co brani udrzb¢, oprave, uprave, prestavbeé ¢i jiné zméné domu nebo pozemku, o nichz bylo
fadné rozhodnuto spoluvlastniky nebo spolecenstvim vlastnikll a jsou-li provadény uvnitf
bytu nebo v ¢asti, ktera slouzi k jeho vyluénému uzivani, umoznit do nich pfistup. Stejnou
povinnost ma vlastnik 1 pfi instalaci, 0drzbé a kontrole zatizeni slouzicich k méfeni spotfeby

vody, plynu, tepla apod. [4]



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 23

2 SPOLECENSTVI VLASTNIKU

., Spolecenstvi viastnikii je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajistovani spravy domu a
pozemku; pri napliiovani svého ucelu je zpusobilé nabyvat prdva a zavazovat se

k povinnostem. ““ [ 8]

Zakon dale uvadi, ze spolecenstvi vlastnikti (SVJ) nesmi podnikat ani se ptimo ¢i nepfimo
podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelti nebo byt jejich spole¢nikem nebo Cle-

nem. [8]

Na zakladé nize uvedenych ¢asovych fad dle Ceského statistického ufadu o podtu
spolegenstvi vlastnikti v Ceské republice je vidét, Ze v souvislosti s rekodifikaci ¢eského
soukromého prava pocet zaloZzenych spoleCenstvi vlastnikli stale nartstd. Pravni Uprava
spolecenstvi vlastnikli se pfesunula zruSenim zakona o vlastnictvi bytt (72/1994 Sb.)

do nového obc¢anského zakoniku (NOZ), ktery zaroven zrusil vzorové stanovy. [11]

R';;?in 2002 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Hl. m. Praha | 1536| 5969 | 6838 | 7665| 8357 | 8975| 9675 | 10225 | 10726 | 11207
Stredotesky | 1360 | 3640 | 4091 | 4456 | 4760 | 4994 | 5271 | 5441 | 5633 | 5884
Jihogesky 865| 2748| 3070 | 3327 | 3529 | 3690 | 3869 | 4009 | 4075| 4202
Plzefisky 1791| 3134 | 3352 | 3540 | 3637 | 3718 | 3842 | 3929 | 4032| 4175
Karlovarsky | 1558 | 2771| 2910 | 3009 | 3098 | 3154 | 3247 | 3304 | 3358 | 3438
Ustecky 1234 | 2922 | 3147| 3439| 3686 | 3830 | 3983 | 4064 | 4150 | 4288
Liberecky 410| 1548 | 1708 | 1852 | 1952 | 2061 | 2162 | 2223 | 2273| 2352
Kraloveé-
hradecky 507 | 2039 | 2252 | 2448 | 2603 | 2748 | 2862 | 2931| 2996 | 3090
Pardubicky 571| 1814 | 1945 | 2158 | 2274 | 2343 | 2420 | 2462 | 2547 | 2643
Vysogina 709 | 1614 | 1790 | 1969 | 2081| 2177 | 2314 | 2376 2452 | 2552
Jihomoravsky | 1109 | 3612 | 4073 | 4647 | 5089 | 5469 | 5940 | 6297 | 6612 | 6931
Olomoucky 742| 2303 | 2478 | 2682 2807 | 2916 | 3042 | 3119 3177| 3281
Zlinsky 915| 2136 | 2289 | 2468 | 2599 | 2705| 2792 | 2855| 2904 | 3012
Moravsko-
slezsky 1410 | 3945 | 4323 | 4660 | 4865| 5021 | 5250 | 5392 | 5499 | 5839
Celkem/Total | 14717 | 40195 | 44266 | 48320 | 51337 | 53801 | 56669 | 58627 | 60434 | 62894

Obr. 1. Spolecenstvi viastnikii dle krajii v CR, 2002 — 2016.

[Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr]
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Obr. 2. Spolecenstvi viastnikii v CR, 2002 — 2016.

[Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr]
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Obr. 3. Pocet bytii v SVJ v CR, 1996 — 2016.

[Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr]
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Obr. 4. Pocet SVJ v CR podle velikostnich skupin, 2016.

[Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr]
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Obr. 5. Pocet bytii v SVJ v CR podle velikostnich skupin, 2016.

[Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr]
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2.1 Sprava domu a pozemku

Sprava domu a pozemku (sprava spolecnych ¢asti) zahrnuje vse, co nalezi vlastniku jednotky
a co je v zajmu vsech spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek
jako funkéni celek a zachovani nebo zlepseni spoleénych ¢asti. Sprava domu a pozemku

se vztahuje i na spole¢né Casti, které slouzi k vyluénému uzivani jen n¢kterého vlastnika. [4]

V ptipade jakéhokoliv dluhu spolecenstvi vlastnikli ru¢i jeho ¢len za dany dluh v poméru
podle velikosti svého podilu na spole¢nych castech. Kdezto v domé bez SVJ odpovida

za dluhy vlastnik v plném rozsahu tak, jako kdyby za to sam zodpovidal. [§]

2.1.1 Spravce spolecné véci

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je primarné¢ spolecenstvi vlastnikd.

Vykonem spravy mize byt také urcen takzvany spravce spolec¢né véci, a to témito zpusoby:

e uvedenim pfimo v prohlaSeni vlastnika,

e stane se jim automaticky vlastnik jednotky, ktery méa nadpolovicni vlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech domu, pokud nebyl spravce piimo uveden v prohlaSeni
vlastnika,

e pokud takovy vlastnik neexistuje, voli osobu spravce vlastnici jednotek, a to prostou
vétsinou hlast pfitomnych vlastniki.

e ustanovenim do funkce, kdy je spravce na navrh nékterého z vlastnikii odvolan

soudem. [4]

Spravce ma pravni postaveni piikaznika. Musi spoluvlastnikiim spravu vyuctovat, dale mu

také nalezi ndhrada ucelné vynaloZenych ndkladi. [8]

Spravce je v podstaté chapan jako zmocnénec, ktery svou €innost vykondva na zakladé

ptikazni smlouvy. [4]

Diivod pro zavedeni institutu spravce spole¢né véci je to, ze sprava spole¢né véci vSemi
spoluvlastniky dohromady nebyva leckdy vhodna, zejména pti vy$Sim poctu spoluvlastnikti
s tim, Ze vyhodné&j$i byva ziizeni spravce spolecnych véci. Tim miiZze byt osoba stojici mimo
okruh spoluvlastnikii anebo také ncktery ze spoluvlastnikli. MlzZe to byt jak fyzicka,

tak i pravnicka osoba. [4]
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2.2 ZalozZeni a vznik spole¢enstvi vlastnikii

Spolecenstvi vlastnikli vznika zakladatelskym pravnim jednanim. Jde o akt schvaleni stanov

spolecenstvi vlastnikil, a to formou vetejné listiny. [§]

Spolecenstvi vlastnikti vznika dnem zapisu do vetejného rejstitku, kdy zdkon uklada
povinnost vzniku spolecenstvi vlastnikli v domé s nejméné péti jednotkami, které jsou
ve vlastnictvi alespoii tfi riznych vlastnikti, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni

pievedené jednotce. [8]

Je-li v domé& méné nez pét jednotek, miize byt spolecenstvi vlastnikli zaloZzeno, pokud s tim

souhlasi v§ichni vlastnici jednotek. [8]

SV vznika okamzikem jeho zapisu do vetejného registru — rejstiiku spolecenstvi vlastniki
jednotek. Teprve okamzikem zéapisu do tohoto rejstitku SVJ skutecné vznikd. Bez tohoto

zépisu SVJ nevznikne. [4]

Navrh na zépis SVJ se podavd elektronicky vyplnénim formuldfe uvefejnéného

na internetovych strankach Ministerstva spravedInosti. [4]

2.2.1 Stanovy spolecenstvi vlastniki

Stanovy spoleCenstvi vlastnikli jsou forma vetejné listiny, Cili forma notatfského zéapisu.

Zakon uvadi povinné nalezitosti, které musi spliiovat:

» mnazev obsahujici slovo ,spoleenstvi vlastnikii“ a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnikli vzniklo,

» sidlo uréené v dome¢, pro ktery spolecenstvi vlastnikti vzniklo.

» Clenska prava a povinnosti vlastniki jednotek, dale zptisob jejich uplathovani,

» urCeni organd, jejich plsobnosti, po¢tu ¢len volenych organti a jejich funk¢éniho
obdobi, také zpilisob svolavani, jednani a usnaseni.

» urceni prvnich ¢lend statutarniho organu,

» pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti,

» pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro pfispévky na spravu domu a thradu
cen sluzeb a pro zplsob urceni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky

jednotek. [4]
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2.3 Organy spole¢enstvi vlastnik
Dale NOZ uvadi, ze:

» nejvysSim organem spolecenstvi vlastnikti je shromazdenti,
» vykonnym organem spoleCenstvi je statutarni organ, a to bud’ kolektivni (vybor),

nebo o jednom ¢lenu (piedseda spolecenstvi vlastnikit).

Na zéklad¢ stanov lze ztidit kontrolni nebo rozhodci komisi, jez ovsem nema pusobnost

vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu organu. [8§]

2.3.1 Shromazdéni

Shromazdéni je tvofeno vSemi vlastniky jednotek, kdy kazdy z nich ma pocet hlasi
odpovidajici velikosti jeho podilu na spolecnych ¢astech. Pokud je vSak vlastnikem jednotky
spolecenstvi vlastnikii, k jeho hlasu se nepiihlizi. Shromazdéni mad pravo se usnaset

a pfijimat rozhodnuti. [8]

Pro to, aby bylo shromazdéni usnaseni schopné, je nutné, aby ptitomni vlastnici disponovali
vétSinou existujicich hlast. Pocet hlasti odpovida velikosti spoluvlastnického podilu.
K pfijeti usneseni shromazdéni je tfeba nadpolovicni vétSiny hlast vSech piitomnych
vlastnik jednotek, ledaze stanovy nebo zakon pozaduji vyssi pocet hlast. Vlastnik jednotky

se muze nechat na shromazdéni zastupovat, pokud to ptipoustéji stanovy. [4]

Statutarni organ spolecenstvi svolava k zasedani shromazdéni minimalné jednou do roka,
a to pozvankou, ke které by mély byt pfipojeny podklady vztahujici se k potadu zasedani,
tj. program zasedani a jednotliva témata feSeni, tak aby kazdy z vlastnikii mé¢l moZnost

se s nimi seznamit. [4]

2.3.2 Rozhodnuti mimo zasedani

Rozhodnuti mimo zasedani (per rollam), respektive koresponden¢ni forma ptijeti mimo
zasedani shromézdéni. Navrh musi byt u¢inén v pisemné formé a musi obsahovat stanovené
nalezitosti — navrh usneseni, podklady potiebné pro jeho posouzeni, dale také lhlitu, do které
se musi vlastnik jednotky vyjadrit, coz je 15 dni, pokud stanovy neur¢i jinak. Rozhodnuti
se piijima vétSinou hlasti vSech vlastnik jednotek, kdy muiZe byt stanovami hlasovaci
kvoérum zptisnéno. Vysledek hlasovani per rollam ozndmi statutarni organ vlastnikim
v pisemné formé, a pokud bylo usneseni pfijato, ozndmi jim i cely obsah pfiijatého

usneseni.[8]



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 29

2.3.3 Statutarni organ

Statutarni orgdn je vybor, pokud stanovy neur¢i, ze je statutdrnim organem piedseda
spolecenstvi vlastnikli. Navenek jednd za vybor piedseda vyboru nebo vyborem povéreny
¢len vyboru. V pfipad¢ pisemné formy, jako pravniho ukonu za SVJ, je zapotiebi podpisu

povéefeného predsedy vyboru a dal$iho ¢lena vyboru. [§]

2.4 Clenstvi v organech spole¢enstvi vlastniki

2.4.1 Clenstvi ve spolecenstvi vlastniki

Clenstvi ve spole¢enstvi vlastnikii je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. [8]

2.4.2 Clenstvi ve statutirnim organu

., Kdo prijme funkci clena voleného organu, zavazuje se, ze ji bude vykonavat s nezbytnou
loajalitou i s potrebnymi znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jedna nedbale, kdo neni této
péce radného hospodare schopen, ac to musel zjistit pri prijeti funkce nebo pri jejim vykonu,

a nevyvodi z toho pro sebe diisledky. “ [ 8]
Pro splnéni vyse zminénych podminek plati:

» loajalita — nekonani ve vlastni prospéch,
» potiebné znalosti a peclivost — informované jednani v zajmu obhajitelnosti,

» péce fadného hospodare — povinnost k nahradé skody z vykonu funkce. [8]

Podminka péce fadného hospodare je u obchodnich korporaci také uvadéna tzv. pravidlem
podnikatelského tsudku, které umozniuje posoudit danou podminku rozhodovani faktorem

hospodarského rizika. [9]

Clenstvi ve statutdrnim orgdnu je podminéno zptsobilosti dle Zivnostenského zakona,

tzn., Ze se musi jednat o osobu pIné svépravnou a bezihonnou. [10]

2.5 ZruSeni spolecenstvi vlastniki

Spole€enstvi vlastnikli se rusi dnem zéaniku vlastnictvi ke vSem jednotkam v domé. Lze je
také zrusit rozhodnutim, pokud bylo zaloZzeno dobrovolné¢ nebo pokud pocet jednotek

v domé¢ klesl na méné nez pét. V piipadé zruSeni SVJ se neprovadi likvidace, jeho prava
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a povinnosti pfechdzeji dnem zaniku na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle

podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech. [8]

2.6 Platby ¢lent spolecenstvi vlastniki

V souladu s NOZ ptispivaji vlastnici jednotek prispévek na spravu domu a pozemku pokud
neni ur¢eno jinak dle odpovidajiciho podilu na spole¢nych ¢astech, tj. dlouhodoba zaloha
uréend na opravy, modernizace a rekonstrukce spolecnych ¢asti domu. Soucasti tohoto
prispévku je odména osoby, ktera diim spravuje, nebo ¢lend jejich organd, dale odména

na vedeni ucetnictvi, ekonomické a technické sluzby, aj. [8]

Zaroven vlastnici hradi zalohu na sluzby, tj. kratkodoba zaloha na thradu ostatnich nakladu.
Z téchto zaloh je hrazena napt. elektricka energie ve spolecnych prostorech, plyn, vodné,
sto¢né, internet, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor, uklid spolecnych prostor,
¢isténi jimek, provoz rozhlasového a televizniho signalu, provoz vlastni kotelny, ndklady
na pojiSténi, sluzbu spravcovské spoleCnosti, sluzbu banky, atd. Pfedepsané platby

jsou povinni vlastnici jednotek poskytovat pravidelné. [8]

2.7 Legislativa v provozu spolecenstvi vlastnikii

Zakladni legislativa

» Zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ktery 1. 1. 2014 nabyl u¢innosti, je souéasti
tzv. rekodifikace soukromého prava. V souvislosti s nabytim ucinnosti doslo
ke zruseni zakona o vlastnictvi byti, kterym bylo do té doby spolecenstvi vlastnik

jednotek upravovano. Timto krokem byly zruSeny taktéZ vzorové stanovy.

Ostatni legislativa

» Zdkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich),

Zadkon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéani (Zivnostensky zakon),

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti,

Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon,

Zadkon ¢. 311/2013 Sb., o ptevodu vlastnického préva k jednotkam,

Zadkon ¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon,

YV V V V V
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» Zakon ¢. 406/2000 Sb., o hospodateni energii,

» Zakon ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi,

» Zdkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostor v dome s byty,

» Zakon ¢. 451/2001 Sb., kterym se méni zadkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byti),
ve znéni pozd¢jSich predpist, a nékteré dalsi zakony,

» Zdkon ¢. 304/2013 Sb., o verejnych rejstticich pravnickych a fyzickych osob,

» Narizeni viady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim,

» Vyhlaska ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozaétovani nakladt
na tepelnou energii na vytapéni a na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné
spotiebitele,

» Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991
Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozd¢jSich predpist, pro ucetni jednotky, u kterych
hlavnim pfedmétem ¢innosti neni podnikéani, pokud Uctuji v soustavé podvojného
ucetnictvi,

» Vyhlaska 269/2015 Sb., o roza¢tovani nakladti na vytapéni a spole¢nou pripravu teplé
vody pro dim, atd.



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 32

3 BEZPECNOST OBJEKTU

Jednou z vyznamnych oblasti bézného zivota v rdmci zajiSténi bezpecnosti je ochrana
objektl a fyzicka bezpecnost. Ma-li si subjekt zajistit bezpecnost, musi byt znamy zakladni
hrozby, které mohou zptsobit ijmu. Mezi zakladni hrozby v soucasné dob¢ patii ¢innost
kriminalnich zivIi ¢i jinych osob, jejichz cilem je zcizeni, neopravnéné nakladani, poskozeni
nebo uplné zniceni chranénych aktiv. [6]

Zpusob provedeni €1 naplnéni hrozby urcuje opatieni, jimiz se zajiStuje ochrana proti jejich
u¢inku. Ochrana z obecného hlediska predstavuje vytvoieni bezpeCnostniho prostredi
pro dany subjekt. Samotna ochrana ptfedstavuje ndvrh a sladéni vSech dostupnych

prostiedki, které zajisti pozadovanou ¢i definovanou bezpecnost. [6]

Jednim ze zakladnich opatieni fyzické bezpecnosti je klasickd ochrana prostfednictvim
piirodnich ptekdzek, staveb, mechanickych zibrannych systémi a prostredki.
Jde o nejcastéji pouzivand bezpecnostni opatteni, ktera dale pIni fadu dalSich funkci, a to

pravni, spolecenskou, estetickou, aj. [6]

Cilem mechanickych zadbrannych systému je primarn¢ odradit narusitele od jeho tmyslu
krimindlni ¢in provést, ¢i alespont zpomalit jeho provedeni. Jelikoz se ale jedna
o piekonatelné bezpecnosti opatieni, je diillezité pouzit dalsi prvky bezpecnosti. Mezi takové

patii technickéd a fyzickd ochrana. [6]

3.1 Ochrana majetku

Bezpecnostni opatieni, realizovand ve formé systému fyzické bezpecnosti, jsou schopna
potencionalniho naruSitele odradit od jeho ¢inu, zamezit jeho provedeni, popiipadé jej

zpomalit pii zcizeni aktiv.
Systém fyzické bezpecnosti objektu zpravidla zahrnuje:

» rezimova opatieni,
» fyzickou ochranu (Cinnost fyzické ostrahy),

» technickou ochranu (technické prostiedky systému fyzické bezpecnosti). [6]



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 33

3.1.1 ReZimova opatieni

Rezimova opatieni predstavuji procesni naplnéni bezpecnosti politiky subjektu. Cilem
téchto opatieni je stanovit zasady, pravidla, opravnéni pti pohybu osob v prostorach daného
objektu. Jedna se o organiza¢né¢ administrativni opatfeni a postupy, které sméiuji k zajisténi
pozadovanych podminek pro smysluplnou funkci zabezpecovaciho systému a jeho sladéni

s provozem chranéného objektu. Vyznamnym prvkem v této oblasti je kontrola vstupu

(ptistupovy systém). [6]

3.1.2 Fyzicka ochrana

Zajisténi fyzické bezpecnosti je v daném piipad€ plnéno Cinnosti fyzické ostrahy, kdy
o e e y ks . ,
je urcenou a specidlné ptipravenou osobou zajiStovana bezpecnost chranénych aktiv. Dana
osoba je svoji trvalou ¢i doCasnou pfitomnosti v objektu organizace schopna zajistit
v souladu s reZimovymi opatienimi ochranu aktiv. Fyzickd ochrana byvéd provadéna
straznymi, hlidaci, hlidaci sluzbou ¢i policisty. VétSina organizaci zajistuje svoji fyzickou
ochranu prostfednictvim jiného pravniho subjektu, zpravidla soukromou bezpecnostni
sluzbou. Celkové patii tato forma ochrany k nejndkladnéjSimu zptsobu zajisténi

bezpecnosti. [6]

3.1.3 Technicka ochrana

Technické prostfedky fyzické bezpecnosti predstavuji zakladni bezpeCnostni opatieni
fyzické bezpecnosti objektu. Technické prostfedky maji za cil odradit narusSitele od jeho
¢inu, ptipadné¢ vyznamné ztizit ¢innost a prodlouzit dobu jeho piistupu k chranénym
aktivim. Mezi zakladni technické prostiedky fyzické bezpeCnosti patfi mechanické
zabranné systémy (dvete, zdmky, ploty, miize, apod.) a elektronické bezpe¢nostni systémy
(kontroly vstupu, elektronickd pozarni signalizace, kamerové systémy, poplachové

zabezpecovaci a tisniove systémy). [6]

3.2 Systém fyzické bezpecnosti

Cilem optimalizace bezpe¢nostniho systému objektu je zejména vymezeni principd,
uplatnénych pfi jeho navrhu a realizaci. Jednim z té€chto principti je princip vicestupiiovosti

ochrany. Zakladem je vymezeni stupnii pti zajisténi fyzické bezpecnosti predstavujici urcité
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hranice ¢i oblasti, které musi narusitel ptekonat pti postupu v objektu k ptedmétu jeho zajmu.

Témito zakladnimi stupni ochrany jsou:

» perimetricka ochrana,
» plastova ochrana,

» prostorova ochrana,
>

predmétova ochrana. [6]

3.2.1 Perimetricka ochrana

Perimetricka ochrana znac¢i souhrn bezpeCnostnich opatieni fyzické bezpeCnosti, které
jsou uplatnény na obvodu pozemku (parcely) chranéného objektu a v prostoru mezi jeho
hranici a chranénym objektem. Perimetr byva vymezen ptirodnimi nebo umélymi bariérami,
napft. plot, zed’, vodni tok, aj. Cilem perimetrické ochrany je zejména odstraseni, odhaleni

a zpozdéni narusitele. [6]

3.2.2 Plastova ochrana

Plastova ochrana predstavuje souhrn bezpecnostnich opatfeni fyzické bezpecnosti
realizovanych na plasti chranéného objektu. Cilem této ochrany je odstraseni, znemozZnéni
pruchodu, zpozdéni a odhaleni narusitele. Jedna se zejména o stény, okna, dveie, zdmky

a zamkové systémy, miize, bezpecnostni folie, kamerové systémy, detektory narusenti, aj. [6]

3.2.3 Prostorova ochrana

Opatieni prostorové ochrany jsou realizovana ve vnitinich prostorach budovy, zejména
na chodbach, schodistich a v mistnostech. Tuto ochranu tvoii dvefe, miize, zdmky
a zamkové systémy, kamerové systémy, systémy kontroly vstupu a poplachové
zabezpecovaci systémy s detektory naruSeni. Cilem této ochrany je zpozdéni a odhaleni

pohybu narusitele uvniti daného objektu. [6]

3.2.4 Predmétova ochrana

Tato ochrana predstavuje opatieni vedouci k zamezeni zcizeni a neopravnéné manipulaci
s chranénymi aktivy. Chranénymi aktivy jsou z jakéhokoliv divodu cenné, fyzické predméty
(objekty). Pfedmétovou ochranu tvoifi vitriny, sklenéné tabule, kamerové systémy

a poplachové zabezpeCovaci systémy. [6]
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4 BEZPECNOSTNIi POSOUZENI OBJEKTU

Bezpecnostni posouzeni objektu je vysoce odbornd ¢innost, k jejimuz uskute¢néni je tieba

vyuziti analyz ¢i prognoz. [6]

4.1 Bezpecnostni analyza

Existuje mnoho analytickych metod. Pfed tim, nez za¢neme néco analyzovat, je nutné
si ujasnit zakladni pojmy, které jsou zastoupeny témét v kazdé analyze rizik. Kazda analyza

sleduje dva cile, a to:

» Cim je v analyzovaném ptipad¢ specifikovano riziko,

» jak riziko kvantifikovat. [6]

Aktivum je jakakoliv entita, kterd ma hodnotu pro zabezpeCovany subjekt. Aktiva lze
rozdé€lit na hmotnd (nemovitosti, cenné papiry, Sperky, elektronika, aj.) a nehmotna
(informace, know-how, aj). Aktivem mize byt sam subjekt, jelikoZ hrozba miize pusobit

na celou jeho existenci. [6]
Riziko je kvantitativni a kvalitativni vyjadfeni ohrozeni, stupen, nebo také mira ohrozeni.

Pojem hrozba je udilost ¢i aktivita, respektive osoba, kterd stoji za vznikem jedné
ze jmenovanych ¢innosti nebo se jinym zplisobem podili na vzniku Skody. Z hlediska

pusobeni zdroji hrozeb na organizaci mizeme klasifikovat hrozby do dvou kategorii:

» hrozby vnéjsi — neovlivnitelné (politické, ekonomické, socidlni, technologické,
legislativni, ekologické)

» hrozby vnitini — ovlivnitelné (procesni /projektové, personalni, vécné). [3] [6]

Zbytkové riziko je takové riziko, které nebylo oSetfeno nebo stale zlistava i po zavedeni
bezpecnostnich opatieni. Toto riziko by mélo byt natolik nizké, aby nepfesahlo referencni
uroven rizika a pro danou organizaci by mélo byt natolik pfijatelné, aby nebylo potieba
zavadét dalsi bezpecnostni opatfeni za Gcelem jeho snizeni. [3]

Referen¢ni uroven rizika znamena zvolenou a iroce akceptovatelnou hranici irovné rizika,

kterd je bud’ zakotvena v legislativé, standardech a oborovych normach, nebo byla stanovena

danou organizaci. [3]

Protiopatieni je postup, proces, procedura ¢i jakykoliv prvek, ktery je navrZzen pro zmirnéni

pusobeni hrozby ¢i jeji ptipadnou naprostou eliminaci, snizeni zranitelnosti nebo dopadu
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hrozby. Protiopatfenim je prevence vzniku Skody a je charakterizovano dvéma parametry,

a to mirou efektivnosti a naklady potiebnymi k zavedeni téchto protiopatieni. [3] [6]

Bezpecnostni opatieni je urCity proces nebo prostiedek, ktery je navrzen za ucelem

minimalizace ptsobeni rizika, ¢ehoz muze byt dosazeno:

> sniZenim zranitelnosti aktiva,

» eliminace zdroji hrozeb,

» snizenim pravdépodobnosti vyskytu mimotadné udalosti,
>

snizenim zdvaznosti dopadu mimotadné udalosti. [6]

4.2 Rizeni rizik

Riziko je soucasti bézného zivota Cloveka. Analyza rizik ndm pomdha rizika vnimat,
omezovat a chédpat. Poskytuje vstup do posuzovani rizik a rozhodnuti o tom, zda je tfeba
rizika oSetfit, vhodnost vybéru a posouzeni oSetieni a strategii, kterd nam pomutze dojit az
k samotnému nejvhodnéjsSimu oSetteni rizik. Diky vhodné zvolené metod¢ pro posouzeni
rizik je dale pracovano s identifikovanymi riziky. Jsou pro né¢ urceny nasledky a jejich
pravdépodobnost vyskytu. Vysledna rizika jsou dale eliminovdna nebo uvedena

na prijatelnou (akceptovatelnou) miru. [3]

Proces fizeni rizik musi byt nedilnou soucasti fizeni organizace. Musi byt zakotven v kultuie
a praxi organizace. Tento proces fizeni se sestava z péti zékladnich podprocest, coz
je komunikace a konzultace, vymezeni souvislosti, posuzovani rizik (identifikace, analyza

a hodnoceni rizik), zvladani rizik, a naposled monitorovani a pfezkoumani procesu. [3]

Komunikace a konzultace

Plan komunikace a konzultace je nastrojem pro vyménu informaci mezi zainteresovanymi
stranami a pro zprostfedkovani zprav, které jsou pravdivé, presné, srozumitelné a zalozené
na dikazech. Zainteresované strany si vytvari Gsudky o rizicich na zakladé toho, jak tato
rizika vnimaji. Toto vniméni rizik se mize ménit v disledku rozdili hodnot, potieb,
predpokladli, pojeti a z4jmi zainteresovanych stran. Dané Gsudky by mély byt zjistény,

zaznamenany a vzaty v uvahu pii rozhodovacim procesu. [3]
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Vymezeni souvislosti

Vymezeni souvislosti vychazi z plani komunikace a konzultace a souvisi se zjisténim
internich a externich faktort, které jsou vyznamné pro danou organizaci a mély by byt
v procesu fizeni rizik brany v uvahu. Externi souvislosti souvisi s vné€jSim prostfedim
organizace — prostiedi politické, ekonomické, socialni, technologické, legislativni,
ekologické a konkuren¢ni. Internimi souvislostmi je chapano vnitini prostfedi organizace.
Proces tizeni rizik by mél byt v souladu s kulturou, procesy a strukturou organizace. Jedna
se o cokoli uvnitf organizace, co miize ovlivnit zptisob, jakym bude organizace riziko fidit.
Dalsi krok pfi vymezovani souvislosti je vymezeni hranice Fizeni rizik, kdy organizace
nadefinuje cile, strategie, jejich rozsah a faktory téchto cCinnosti, procesti nebo casti
organizace, pro danou aplikaci fizeni rizik. Poslednim krokem je stanoveni Kkritérii
pro hodnoceni rizik (rizikova kritéria). Tato kritéria odrazi hodnoty, cile a zdroje
organizace. Né&kterd kritéria mohou byt odvozena od zdkonnych pozadavki ¢i pozadavka,

ke kterym se organizace zavazala. [3]

Posuzovani rizik
Vymezeni souvislosti je podkladem pro posouzeni rizik. Zahrnuje tfi zdkladni ¢innosti:

» identifikace rizik (identifikace a stanoveni aktiv, identifikace hrozeb a jejich
zdrojh),

» analyza rizik (proces pochopeni rizik, kterd je tfeba zvladnout, jaké
jsou nejvhodnéjsi strategie a metody pro zvladani rizik),

» hodnoceni rizik (zalozeno na vysledcich analyzy rizik, jedna se o komparaci Grovni
rizik stanovenych béhem analyzy s kritérii pro hodnoceni rizik stanovenymi pfii

vymezovani souvislosti). [3]

Obecné lze cely postup analyzy rizik pii zabezpefeni objektli shrnout do nasledujicich

bodu:

» stanoveni hranice analyzy rizik,
identifikace aktiv a hodnoty aktiv,
identifikace rizik,

hodnoceni rizik, zranitelnosti a pravdépodobnosti jevu,

YV V V V

optimalizace a snizovani rizik. [3]
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Pti stanoveni hranice analyzy se vychazi ze zamérti managementu, pfipadné z bezpecnostni
politiky organizace. Identifikace aktiv spocivd ve vytvofeni soupisu vSech aktiv
nachdazejicich se uvniti hranice analyzy rizik. Souvisi s tim optimalizace a sniZzovani rizika,
kdy riziko je nutné sniZzovat na takovou uroven, kdy se vydaje na jeho sniZzeni stavaji
neumérnymi ve srovnani s pfisluSnym omezenim rizika. Samotné posuzovani hodnoty
aktiva je zalozeno na velikosti Skody zptisobené znicenim ¢i ztratou aktiva. Obvykle se
pfi stanoveni hodnoty aktiva vychéazi z jeho ndkladovych charakteristik, mohou to byt ale
1 charakteristiky vynosové. Nasleduje identifikace rizik, kterd se provadi vybérem téch,
kter¢ by mohly ohrozit alesponi jedno z aktiv. Identifikovand rizika se mohou rovnéz
modelovat. Kazdé riziko se hodnoti vi¢i kazdému aktivu samostatné. Vhodné je nejdiive
provést orientacni analyzu rizik pro rozhodnuti se o nésledné volbé¢ metody pro velkou

analyzu rizik. [3]

Kazdopadné pfti identifikaci rizik vzdy postupujeme na zaklad¢ stanovenych cill a rizik, kdy
nejdiive identifikujeme rizika z hlediska procesniho (zptisobena lidskym faktorem). Tato

wevr

strukturalniho (zpiisobena chybou technickou ¢i strukturélni). [3]

Rizika v oblasti ochrany osob a majetku z hlediska procesniho vznikaji v procesu
specifickém pro dané prostfedi a objekt. Jednad se napi. o nespokojené¢ho zaméstnance,
umyslné Ciny ve snaze zpusobit materialni Skodu, apod. Naopak v piipadé rizik z hlediska
strukturalniho se jednd o identifikaci rizik vzniklych na perimetru objektu, dale na plasti,
rizik prostorové a predmétové ochrany. Déle v kazdé etapé lze identifikovat rizika
klasickych a mechanickych zdbrannych systémt, rizika elektrickych a elektronickych

zabezpeceni, rizika rezimové ochrany, postupné az ke zbytkovym rizikiim. [3]

Hodnoceni rizik je ¢innosti, jeZ napomaha pti rozhodovéani o tom, ktera rizika musi byt
pfednostné zvladana. Vychézi z vysledkll analyzy rizik. Stanovuje se piijatelnost rizik
a jejich priorizace. Pokud riziko nesplituje stanovena kritéria, musi byt zvladano. Rozhodnuti
pii zvladani rizika musi brat zietel na ptipustnou odchylku u rizik vznikajicich ve vné&j$im
prostiedi organizace. Dané rozhodnuti by mélo byt u¢inéno v souladu se zdkonnymi ¢i
Jjinymi pfijatymi pozadavky. MiZe nasledovat dalsi provedeni analyzy, mize byt rozhodnuto
nefesit zvladani rizik (udrzovani stavajici regulace rizika, souvisi s postojem organizace

k rizikim a jejich kritériim). [3]
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Zvldadani rizik

Jde o Cinnost zahrnujici vybér jedné nebo vice moznosti minimalizace rizik a jejich
implementaci. Zahrnuje proces posouzeni zvladani rizik a nasledné rozhodnuti, zda
zbytkové riziko je prijatelné nebo neni. Pokud se jedna o nepfijatelné riziko, je potieba
provést nové zvladani rizika a posoudit jeho ucinnost. Kone¢né zbytkové riziko by mélo

odpovidat urovni stanovenych kritérii pro hodnoceni rizik. Zvladnout riziko jde:

» retenci rizika,

» redukci rizika,

» transferem rizika,
>

vyhnuti se riziku,

kdy pti vyberu nejvhodnéjs$i moznosti by mélo byt brano ve zietel udrzovani rovnovahy mezi
naklady, Gsilim spojenym s implementaci a dosazené ptinosy s ohledem na zédkonné a jiné
pozadavky, socidlni odpovédnost a ochranu zivotniho prostfedi. Zasadni je pro vybér
moznosti zavislost mezi vysi pravdépodobnosti vyskytu a zévaznosti dopadu dané

hrozby. [3]

4.3 Metody analyzy rizik

Analytické metody se rozdé€luji dle zptisobu vyjadieni pouzivanych veli¢in. Jde o metody
kvalitativni a kvantitativni. Kvalitativni metody se vyznacuji tim, ze rizika jsou vyjadiena
v urCitém rozsahu. Napf. jsou obodovéana <1 az 10> nebo urcena pravdépodobnosti <0;1>
nebo slovné. Uroveii je uréovana obvykle kvalifikovanym expertnim odhadem. Kvalitativni
metody jsou jednodussi a rychlejsi, ale vice subjektivni. Kvantitativni metody jsou zaloZeny
zpravidla na matematickém vypoctu rizika z frekvence vyskytu hrozby a jejiho dopadu.
Jsou také mnohem piesnéjsi. Rozhodujici jsou pii vybéru metody zejména cile, které maji
byt pouzitim dané analyzy rizik dosazeny, a to vcetné Ucelu, aktiv, pro koho je analyza

urcena a objemu investice. [3]

Predbézna analyza rizik se provadi zpravidla ve form¢ kvalitativni analyzy pro zjiSténi
klicovych aktiv a nasledného vybéru metod analyzy. Podrobnéjsi analyza mizZe byt rovnéz

kvalitativni, nebo naopak kvantitativni, a to dle schopnosti a potfeb hodnotiteli. [3]
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Kvalitativni metody:

A\

metoda Delphi — metoda ucelovych interview,

brainstorming — boufe mozki,

Check List Analysis - analyza pomoci kontrolniho seznamu,

vybérova metoda zafizeni pro kvantitativni hodnoceni rizika (Purple Book),
What-If - co se stane, kdyz?

PHA - ptedbéZné analyza ohroZeni,

ETA - analyza stromu udalosti,

Safety Audit - bezpecnostni kontrola,

HAZQP - analyza ohroZeni a provozuschopnosti,

SWOT analyza, aj.

YV V.V V V V V VYV VY

Kvantitativni metody:

» FTA - analyza stromem poruch,
» QRA - analyza kvantitativnich rizik procesu,

» HRA - analyza spolehlivosti lidského Cinitele. [6]

4.4 Certifikace objektu

V nékterych statech EU se uskutecnuje certifikace domti a byttt vhodné zabezpecenych proti
vloupani. Napt. ve Velké Britanii je kladen diraz na zabezpeceni nové budovanych domu.
Efektivita programu neni dostacujici z nedostatku centralni koordinace a statni podpory.
Certifikaci Casto provadi policejni sbory a stanovuji si vlastni, kolikrat i odlisné normy

a kritéria. [17]

Certifikace rodinnych domu a byt je rozsifena i v Holandsku, u vét§iny nové budovanych
domi a bytl. Pfedstavuje kombinaci certifikace bezpec¢nosti bytu, domu a okolniho

prostiedi. [17]

V Ceské republice jsou v ramci programu ,Bezpetna lokalita®, ktery je garantovan
Ministerstvem vnitra, Policii CR, Asociaci technickych bezpe¢nostnich sluzeb Grémium
Alarm (dale ,,AGA*“) a Ceskou asociaci pojistoven (dale ,,CAP%), k dispozici uZite¢né
informace a rady k ochran¢é majetku a osob. Pro Sirokou vetejnost jsou tyto informace k mani

ve formé riznych skladacek, publikaci, apod. Uvedeny program je zaméfen na vazbu
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mezi soukromym a vefejnym sektorem, na pozitivni pfistup k vlastnimu i spole¢nému

majetku.

4.5 Certifikace vyrobkii zabezpeceni

Kazdy vyrobek mechanickych zabrannych systémt (MZS) musi spliiovat souhrn vlastnosti
a znakul, které mu davaji schopnost uspokojovat pfedem stanovené nebo ptredpokladané
potieby, coz nazyvame jakosti vyrobkii (dle CSN ISO 8402). Nastroj, ktery je na zakladé
CSN EN 45011 spotfebiteli k dispozici, je prokazani shody identifikovaného vyrobku
s pfedepsanou normou, a to diky Cinnosti tfeti strany prokazujici certifikovanou jakost.

Platny certifikat shody je ukazatelem o splnéni pozadavki na vyrobek. [5]

Méné prukazné je pouze odzkouSeni s ndslednym vydanim osvédceni. Takovy vysledek

zkousky se vztahuje pouze na zkouSeny vyrobek a neni sledovano tieti stranou. [5]

Prohlasent o shodé a ES prohlaseni o shodé

Prohlaseni o shodé je pisemné ujisténi vyrobce nebo dovozce o tom, ze vyrobek spliuje
pozadavky technickych piedpisii platnych v CR, a také Ze byl dodrzen stanoveny postup pfi

posouzeni shody.
e Regulovana a neregulovana sféra

Do regulované sféry jsou fazeny tzv. stanovené vyrobky, a to dle zdkona ¢. 22/1997 Sb., o
technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné a doplnéni nékterych zakont. Jde o vyrobky,
které ptredstavuji zvySenou miru ohrozeni opravnéného zajmu. Patfi sem napt. plynové spo-
ttebice, tlakové nadoby, ochranné pomticky, aj. U téchto vyrobkil musi byt pied jejich uve-

denim na trh posouzena shoda.

V neregulované sféfe jsou zahrnuty vyrobky, které neptedstavuji zvySenou miru ohrozeni

opravnéného zajmu. Takové vyrobky musi splnit pouze obecné pozadavky bezpe€nosti.
e Harmonizovand a neharmonizovana sféra

Tyto oblasti je tieba rozlisit v ramci regulované sféry diky ¢lenstvi Ceské republiky (CR)
v Evropské unii (EU). V harmonizované oblasti jsou technické pozadavky na vyrobky pii
uvadéni na trh stanoveny jednotné pro vsechny clenské staty, tj. diky osvédceni ES
prohlaseni o shodé. V neharmonizované sféfe jde naopak o tzv. institut vzajemného

uznavani. [14]
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Oznaceni CE

Prohldseni o shod¢ je dokument, kterym vyrobce dokladuje, Zze spravné posoudil shodu
vyrobku s pozadavky pfisluSnych nafizeni vlady. Tento dokument je nutnou podminkou
uvedeni vyrobku na trh. Vyrobce vydava EU prohlaseni o shod¢ (CE) na zakladé posouzeni
daného vyrobku s pozadavky konkrétniho nafizeni vlady — NV (direktivy). [25]

Obr. 6. Prohlaseni o shodeé, CE.

[Zdroj: http://ezu.cz/produkty/prohlaseni-o-shode-ce/]

Certifikace vyrobkit zabezpeceni

Certifikace vyrobkil je vyssi stupen prokazani jeho shody s ptisluSnymi normami a ptedpisy,
nez jen pouhé odzkouSeni. Certifikace znamena pro vyrobky lepsi podminky pro uznani
na trhu ze strany uZzivateld, prodejct, pojistoven, aj. V Ceské republice se certifikaci téchto
vyrobkli zabyva spolecnost TEZOR TEST, s. r. o. v oblasti mechanickych zabrannych
systému, poplachovych a tisnovych systémil, a zafizeni fyzického ni¢eni nosicli informaci
nebo dat. Certifikované vyrobky jsou poté oznacCeny certifikacnimi Stitky a znackami, které
obsahuji udaje o jejich bezpecCnostni tiid¢, technickych parametrech a pfislusné

dokumentaci. [22]

o
V 3025

Obr. 7. Priklad certifikace.

[Zdroj: http://www.trezortest.cz/]
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Certifikace vyrobkii v zahranici

Pro srovnani, naptiklad v Némecku jsou akreditovany vyrobky s logem ,,VdS* némeckym
akreditacnim organem (Deutsche Akkreditierungsstelle GmbH), a to pro oblast
mechanického a elektronického zabezpeceni, systémy kontroly vstupu, pozarni poplachové

systémy, hasici pfistroje, apod. Na trhu s bezpecnosti je bezpecnostni znacka VdS

vvvvvv

V poradenskych centrech némecké krimindlni policie jsou vystavena zafizeni, kterymi lze

odborné zajistit MZP. Produkty s logem ,,VdS* jsou zarukou kvality. [16]

Inspected.

Approved.
Safe.

Obr. 8. Priklad certifikace VdS.

[Zdroj: https://vds.de/fileadmin/vds_publikationen/vds 5474en web.pdf]



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky

44

II. PRAKTICKA CAST
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5 CIL OBLASTI OCHRANY A ZABEZPECENI

., Kazdy retéz je tak silny, jak silny je jeho nejslabsi c¢lanek. *

Pocit bezpeci a jistoty vyznamné ovlivituje kvalitu zivota kazdého z nés. Nedostatek této
potieby v podob¢ ohrozeni ¢i naruseni bezpeci jak osobniho, tak majetku a domova vznika

Skoda nejen hmotna, ale téz Skoda v podob¢ zfetelného vlivu na psychiku clovéka.

Bezpecného domova, respektive bezpecného bydleni, a ochrany svého vlastnictvi mize byt
docileno za ptedpokladu, Ze lidé, v tomto piipadé Clenové spoleCenstvi vlastnikil, dostatecné

zaméti svou pozornost na ochranu a zabezpec€eni svého spole¢ného majetku a domova.

Ve spolecenstvi vlastnikli se jednd o formu zabezpeceni na Grovni vlastnictvi, bytového
spoluvlastnictvi, a také na urovni bezpecnosti kazdého jedince, kterému dany objekt
k bydleni poskytuje ,,sttechu nad hlavou®. Pfi ndvrhu systému zabezpeceni bytového domu
je vzdy nutno fesit objekt jako jedine¢ny projekt s ohledem na mnoho faktort, které kone¢ny
vysledek mohou ovlivnit. Zabezpeceni proti mimofadnym udéalostem, mize n¢kdy piinaset

vyraznou usporu vydaja, které jsou s ptipadnymi dopady rizik spojeny.

Pro souhrn moznosti potiebnych k ochrané¢ a zabezpeceni vlastnikii bytovych jednotek
ve spolecenstvi vlastnikil jsem Cerpala jak z vlastnich zkuSenosti a zkuSenosti ¢lent vyboru
spolecenstvi, legislativy, dostupné literatury a internetovych zdroji objasnujici mi tuto
oblast, a dale ze zkuSenosti a znalosti odbornikli v dané oblasti — zejm. spravce nemovitosti,

pozarniho preventisty aj., a to na zaklad¢ kvalitativnich rozhovord.

Cilem této prace je ziskat uceleny souhrn, obecny manudl, o provozu bytového domu
vedeného spolecenstvim vlastnikl pro ochranu jednotlivych vlastnikl jednotek. Na zékladé
zpracovanych oblasti, provozu bytového domu a provozu spolecenstvi vlastniki, je zimérem
navazat analyzou nejpodstatnéjSich casti bezpe¢ného provozu téchto oblasti a aplikace
na modelovy bytovy dim. Vysledkem by mél byt nejen piehled o soucasné situaci
bezpecného provozu domu provozovaného spolecenstvim vlastnikli, ale také opatfeni
pro zlepSeni bezpe€nosti prostiedi pro jednotlivé vlastniky jednotek spolu s navrhem

,,Vnitiniho certifikatu®.
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6 ASPEKTY OCHRANY A ZABEZPECENI V BYTOVEM DOME

Cilem této casti diplomové prace je vymezit jednotlivé oblasti bytovych domil, které je tfeba
zabezpecit proti vlivu hrozeb plisobicim na né€, respektive na jejich obyvatele, a tim

predchazet riziklim, ktera by mohla mit negativni dopad.

Kazdému takovému zabezpeceni musi vzdy predchazet bezpecnostné-technicka obhlidka
objektu. Jde o obhlidku nejen samotného domu, jeho jednotlivych casti, ale také jeho
nejbliz§itho okoli. Kazdy bytovy dim ma sva specifika. Veskeré souvislosti ochrany
a zabezpeceni je tieba zvazovat v souvislosti s lokalitou, kde se objekt nachazi, jak vysoka

kriminalita je s touto lokalitou spojena, jaky typ obyvatel diim obyva, aj.

Pti samotné obhlidce bytového domu je tfeba brat v potaz prvky stavebni vybavenosti, a to
samotnych obytnych podlazi, ale 1 prostory chodeb, vytahi, schodist, sklepnich prostor,
kotelen, garazi, apod. Jedna se o veskeré spolecné prostory, kde je uloZzen majetek vlastnikii
a najemniki, kdy jsou v podstaté ptistupné komukoliv a nejsou pod trvalou kontrolou. Miize
zde dochazet ke kradezim, vandalismu, fyzickym utokd na osoby, ale také mimotadnym
udalostem zplisobenym nedodrzovanim stanovené legislativy, tj. nedodrzovanim pozarni

ochrany, povinnosti na provozu technickych zatizeni, aj.

Analyzu slabych mist bytového domu je vhodné provést s pfizvanim odbornika, a s nim
detailn¢ prozkoumat potieby, pozadavky a moznosti samotnych obyvatel (vlastnikl)
objektu. Odborny nahled je mozné vyuzit z fad napf. preventivnich informacnich skupin

Policie CR, bezpeé¢nostnich agentur, pojistoven, aj.

6.1 Mechanické zabranné systémy

Mechanické zabezpeceni objektu je zdkladni ochranou, bez které se neobejde zadny objekt
k bydleni. S prvky MZS v ptipadé zabezpefeni bytovych doml musime pracovat jak
na perimetru, na plasti, tak 1 v prostoru objektu. Soucasti je taktéz predmétova ochrana
predméth dulezitych jak pro SVJ, tak i pro kazdého obyvatele domu. Pro instalaci predmétt
MZS je nutné se zamé&fit na produkty a vyrobky s certifikaci, a to nejen z diivodu kvalitniho
zabezpeceni v kazdé oblasti MZS, ale také pro piipad mimoiadné udalosti, kdy je potieba
brat v ivahu napft. neplnéni pojistné udalosti pojistovnou, trestnépravni odpovédnost ¢lent

vyboru SVJ, aj.
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6.1.1 Specifikace mechanickych zibrannych systémi dveri

MZS jsou zékladem ochrany objektu. Instalace elektronického zabezpeceni nikdy nenahradi

pevné zamky a dal$i mechanickou ochranu. Pouze ji dopliluje. Pti instalaci MZS je potieba

zvazit vSechny casti, které mohou ovlivnit nefunkcnost celku.

Tabulky nize obsahuji piehled o dvefnich komponentech a komponentech dvetnich ktidel,

spolu se specifikaci jednotlivych prvkl, které mohou vyraznym zpisobem ovlivnit

bezpec¢nost objektu. Kazda i sebemensi ¢ast ovliviiuje konecny vysledek zabezpeceni.

Osténi

Tab. 1. Prehled dvernich komponentu. [19] [20]

Cast stavebniho prvku, kam se piipeviiuji dverni zarubné.
Je to bud’ nosny nebo piicny panel, zdéné nebo nosné pticky, dfeveény panel,
aj.

Spravna montaz ma vliv na celkovou odolnost vstupniho prostoru.

Zaruben

Je konstrukce ohraniujici pruchodni dveini otvor a slouzi k zavéSeni dvet-
niho kiidla.

Ve starych bytech byvaji zarubné dieveéné, pobyté prkny. Funkce takové za-

rubné je z bezpecnostniho hlediska nedostatecna.

Zarubné ocelové zavésy privaiené k ramu a zapadaci plech je nahrazen vyfe-
zanymi otvory. Zarubné maji dokonalé kotveni, ale ramy jsou duté a je mozné
je prekonat roztazenim ve stiedni ¢asti. Nutné vyplnit svislé dily zarubné fid-

kym betonem.

»Panty jsou soucasti dveiniho ktidla i zarubng. Pozornost by méla byt véno-

vana upevnéni pantl a jejich zajisténi proti vysazeni dvefi napt. zardzkou.

Slabé zavesy je tieba zesilit zadnimi svorniky, které zapadnou do pfislusnych
vybrani v zarubni. Ptidavné svorniky jsou slozeny ze dvou dilt (desticky s ko-
vovymi Cepy a z protikusu s vybranim pro dvefni zarubeti). Zasadou je na-

montovat vZdy nejméné dva tyto zadni svorniky.

Dverni kridla

Domovni a bytové dvete se nabizeji v riiznych bezpecnostnich ttidach. Bézné

exponované zony.

U dveti zalezi na materialu, ze kterého jsou vyrobeny a jakymi MZP jsou

opatfeny.
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Tab. 2. Prehled komponentii dvernich kiidel. [17] [20]

Zamek

Zadlabaci zamky jsou zakladnim vybavenim zdmkového systému.

Zamky musi byt odolné proti nasili, vrtani, opatieny bezpecnostni pojistkou zabra-
nujici odemykani zavory zamku uzamcenych dvefi pii nasilném vylomeni cylin-

drické vlozky.

Cylindricka vlozka

Bezpecnost takové vlozky spociva v piekrytém profilu vstupniho otvoru pro kli¢ a
pouzitim bezpecnostnich prvku, které ji chrani pred vyhmatanim planzetou, odvrta-

nim, rozlomenim, vytrzenim cylindru nebo jeho zarazenim.
Zhotoveni klice k vloZce by mélo byt jisténo predloZenim bezpecnostni karty od ori-
ginalniho vyrobce.

Existuji vlozky, které se ovladaji jak klicem, tak elektronicky (kodova klavesnice,
magneticka karta, dalkovy tlacitkovy spinac). Tyto vlozky Ize montovat do libovol-

nych zadlabacich zamka.

Kovani

Standardnim kovanim vybavené dvefe maji jen kratky, asi 2 mm tlusty plech, ktery

je v ramu prichycen pouze dvéma kratkymi vruty.

Bezpecnostni kovani musi dostatecné chranit zamek pred poskozenim, vlozka nesmi
precnivat kovani, na venkovni strané nesmi byt viditelné pfichytné srouby. Kovani je
vyrobeno z legovanych oceli ¢i béznych kovi, ale s ocelovymi vlozkami. Je odolné

proti odtrzeni, navrtani, zlomeni, odSroubovani a ma kryty na vstupni otvor klice.

Piidavny zamek

Zdvojuje bezpecnost vstupnich dvefi, vlozku nelze rozlomit, vyhmatat.

Pridavny zamek je ptipevnény na vnitini strané dvefi a umoziuje ovladani z obou

stran dvefi.
Muze byt také jako pouha zastréka zevniti bytu misto uzamykani hlavniho zdémku.

Pro ochranu osob uvnitt bytu je mozné pouzit ptidavny zamek opatieny fetizkem,

nebo také kovovy vymezovac ville pootevieni dveti (vymezovaci $térbiny).

Dverni zavora

Bezpecnostni zavory pri¢né nebo celoplosné jsou vyznamnym zabezpecenim vstup-
nich dvefi bytu, jez chrani dvefe pfed nasilnym vyrazenim, pted roztazenim zarubni,

pred vysazenim z venkovni strany a u dvouktidlych dvefi i pted vyhackovanim.

Panoramatické kukatko

Vyznamnou soucasti dveti je i kukatko. SlouZzi k pozorovani osob prede dvefmi, kdy

zobrazuje prostor i tésné prede dvefmi pod Grovni kukatka.
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Cim dal ¢astéji se mizeme setkat s prvkem MZS, ktery je vyuZivan zejména v prostorech
s velkym poctem osob. Jedna se o panikové kovani, jez umoziuje otevieni dveti a vstup do
unikovych prostor. Kazdé takové kovani musi mit certifikat spole¢né s vSeobecnym staveb-
nim posudkem. O povinnost umisténi panikového kovani vétSinou rozhoduje projektant
nebo architekt. Bud’ je v podob¢ panikové hrazdy nebo panikové kliky, a to dle po¢tu osob
v budové. [23] [24]

6.1.2 Specifikace mechanickych zabrannych systému oken

Pti instalaci MZS u oken a sklenénych ploch je potieba zvazit v§echny ¢asti, které mohou

ovlivnit nefunkénost celku.

Tabulky niZze obsahuji pfehled o zakladnich, doplnkovych, pfidavnych a bezpecnostnich

komponentech oken, a specifikaci jednotlivych prvka.

Tab. 3. Prehled zdkladnich okennich komponenti. [19] [20]

Ram Dobré uchyceni do osténi dostatecné dlouhymi kovovymi skobami.

Okenni pieklady a parapety Nesmi byt mezera mezi zdi a oknem, vyzdéni musi byt az k rAmu.

Okenni k¥idla Pii velké plose je doporucovano déleni konstrukei svislymi sloupci nebo

vodorovnymi poutci.

Zz’wésy Pevné a bezpecéné uchyceni jak v ramu, tak i v okennim kiidle, tj. na kov

privafené, na dievo zadlabané a fixované vruty.

Okna v misté zavési mohou byt posilena napf. pomoci pojistek proti

nadzdvizeni.

Sklo K zasklivani se pouziva nejcastéji ploché ¢i tabulové sklo o tloustce 3mm,
které je jednoduse rozbitelné.
Ke zvySeni bezpecnosti je doporucovano uzit bezpe€nostnich folii

a bezpecnostnich vrstvenych nebo tvrzenych skel.

Uzévéry a kovani Kvalitnich uzavéra a kovani by mélo byt pouzito hlavné u ptizemnich oken
sklenénych vyplni.
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Tab. 4. Prehled doplnkovych okennich komponentii. [19] [20]

Bezpecnostni félie

Lepi se na vnitini stranu skla. Tyto f6lie jsou velmi slabé (0,05-0,2mm), Ciré,

pruhledné (propustnost 90% svétla).

Omezuji vstup neopravnénych osob, zamezuji prohozeni pfedmétl, chrani
pred ucinky tlakové vlny pii vybuchu, zpomaluji Sifeni pozaru, chrani
pred tepelnymi ztratami a UV zafenim.

Lepi se na vnitini strany skla a musi zasahovat az po okraj skla do

tzv. polodrazky okenniho kiidla.

kliky

Uzamykatelné uzavéry a

Uzamykatelny systém s cylindrickou vlozkou odolny proti vyhmatani plan-
zetou, da se sjednotit s dalSimi bytovymi vlozkami s pouzitim jednotného
klice.

Prodavaji nejriznéjsi dodatecné kovani, které se Sroubuji na ramy zevnitt.

Namontovani uzamykatelné kliky se provede prostou vymeénou za starou
kliku.

Dodateéné kovani

Sroubuji se na ramy zevnitf

Tahlové zavory a zamky

Pomoci kliky se daji automaticky zamknout a odemknout.

Dodatecné  pojistky

posuvné dvere

pro

Diky zavofe umoziuji nastavit nékolikacentimetrovou §térbinu pro vétrani.
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M¥ize

Tab. 5. Prehled pridavnych okennich komponenti. [19] [20]

V ptizemi lze instalovat také tento druh bezpecnostniho prvku, je ale nutné
respektovat stanovisko pozarni ochrany.

Mrize by mély spliovat zakladni pozadavky, tj. pevnost, ukotveni a velikost
ok. Spoje ty¢i nesmi byt rozebiratelné (nejlepsi je spojeni svarem).
Po materialni strance nejlépe vyhovuje ocel.

Nevyhodou mfizi je snizovani prichodu svétla do mistnosti. Lze to odstranit
instalaci mfizi posuvnych a navijecich, kde jsou dulezitym konstrukénim
prvkem vodici listy. Musi byt fadné ukotvené do podkladu ¢i zdiva tak, aby
se nedaly vypacit ani deformovat. Dilezita je 1 hloubka vodici drazky, ktera
chrani mfiz proti vypaceni ¢i vysunuti. VétSinou se umist'uji zevnitf, a to
pro lepsi ptistup a manipulaci. Ke spojeni niizkovych ¢asti jsou nejvhodnéjsi
nerozebiratelné cepy. K uzamceni se vyuzivaji riizné systémy s cylindrickymi

vlozkami nebo kvalitni visaci zamky, které spliuji bezpecnostni kritéria

Rolety

Z hlediska bezpecnosti nejsou vyraznym ochrannym prvkem, ale uz
jejich pfitomnost miize znamenat urcitou prekazku.

Mohou byt z plastu, hliniku nebo oceli. Hlinikové rolety se montuji
dovnitt, u ostatnich venkovnich by mél byt namontovan alespon jeden
bezpecnostni zamek. Rolety mohou byt na ru¢ni ¢i elektricky pohon.
Chrani nejen proti vloupani, ale maji vlastnosti tepeln¢ izolacni,
chrani proti hluku a prachu.

Je mozné je opatiit zamky, které zapadaji zavorami nebo Cepy

do lamel a brani tak nadzdvizeni rolety.

Zaluzie

Ochrana nejen proti slunci, ale také proti nahlizeni do objektu.

Panely

Zasouvaci panely pfedstavuji ucinny bezpecnostni prvek. Mohou byt
dievéné, kovové, z vrstveného skla. Panely mohou byt umistény wvné
nebo zevnitr.

Jsou vyuzivany hlavné v pfipadé ochrany velkych sklenénych ploch, a dale

v momenté, kdy pouziti miizi je bud’ obtizné ¢i neestetické.
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Tab. 6. Prehled bezpecnostnich sklenénych vyplni. [20]

Skla bezpeénostni tvrzena Vyrabéji se technologii, ktera zajistuje v celé plose skla trvalé pnuti.

Po prekroceni pevnostni meze se sklo rozpadne na velké mnozstvi drobnych
neostrych tlomkd.

Takova skla se vyrabéji v tloustkach 3 — 12 mm (minimalni rozmér 300 x
300 mm, maximalni rozmér 2140 x 3600 mm).

Bezpecnostni skla se vyuzivaji hlavné u dvernich vyplni vnitinich dvefi ¢i
vyplni nejriznéjsich otvorovych konstrukei staveb. Vyhodou takovych skel
je nejen jejich mechanicka pevnost, ale téZ tepelna odolnost, odolnost

proti narazu, bezpecnost pii lomu.

Skla bezpeénostni vrstvena | Jde o vrstveni skel prokladanych foliemi. Napi. sklo — folie — sklo,
o tloustkach 3 - 0,8 — 3 mm.

Jejich vyhodou je kromé ochrany osob proti kradezim, také ochrana
pfed zranénim pri rozbiti, snizeni oslnéni, odrazi teplo, absorbuji zvuk,
redukuji UV zafeni.

Mezi bezpecnostni skla se fadi i skla odolna proti stfelnym zbranim (napt.

do suteréni domi).

6.1.3 Obvodova ochrana bytového domu

Toto zabezpeceni je tfeba provést na obvodu pozemku (parcely) bytového domu a v prostoru
mezi jeho hranici a domem. Vétsina klasickych bytovych (panelovych) domi v CR vlastni
kromé pozemku, na kterém diim stoji jen nevelky prostor kolem objektu. Pfesto se vyskytuji
1 domy, hlavné v nové vystavbé, které musi feSit ochranu a zabezpeceni na perimetru
dikladnéji.

Zakladnim prostfedkem MZS na perimetru domu je plot, ktery jasné€ urcuje hranici pozemku
a zabrafuje vstupu nepovolanym osobam. Instalaci takového zabezpeceni je jasné€ feSeno,
co je vefejné a co nalezi do vlastnictvi soukromého. Soucasti obvodového oploceni prostoru
kolem bytovych domil jsou vjezdy a vstupy a nejpouzivanéj$im feSenim jsou v tomto

ptipadé brany a branky. [11]

V tomto piipadé se tedy SVJ mize podle svych potieb a poZadavkli rozhodnout jestli tuto
hranici necha bez vymezeni, & vyuZije instalaci plotu umé&lého nebo i zivého. Zivé ploty
v podobé ket €i stroml maji spis jen informacni charakter (vizualni). Umélé ploty z rizného

stavebniho materidlu uZz jsou piekazkou k prekonani.
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Dulezitym prvkem ochrany a zabezpeceni, a¢ to tak upln¢ nevypada, je udrzovani
prehledného a Cistého prostoru v okoli bytového domu. Pokud je upravené okoli objektu,

je o to vic jasné, ze mize byt pocitano s dobrym zabezpecenim bytl a v§imavymi obyvateli.

Jakakoliv instalace prvku bezpe¢nosti na perimetru bytového domu musi brat v uvahu

prijezd slozek IZS. Neni mozné znemoziovat rychlou pomoc ze strany téchto slozek.

6.1.4 Plastova ochrana bytového domu

Zasadnim krokem, ktery by mél byt ucinén pii vstupech do bytového domu, je zabezpeceni
dvefi (vstupi) a oken. Instalaci klasickych MZS se d4 zamezit nebo ztizit vniknuti do objektu

nezvanymi hosty, a tim neohrozovat obyvatele a jejich majetek.
Zabezpeceni vstupu do domu

Do samotného bytového domu maji piistup Clenové spoleCenstvi vlastnikli (vlastnici
bytovych jednotek), a dale ndjemnici, pokud jsou nékteré z bytli pronajimany. Kazda dospéla

osoba z opravnénych zodpovida za vpusténi cizich osob do domu.

Vchodové dveie maji byt povazovany za vizitku domu, kterd vypovida nejen o domé
samotném a jeho ,kondici“, ale také o jeho obyvatelich. Takové dvefe musi spliiovat
pozadavky na odolnost proti nepiiznivému pocasi, extrémnimu zatizeni pfi Casté frekvenci
pouzivani, a také proti riziku jak imysIného ¢i neimysiného posSkozovani. Pokud vchodové
dvefe nespliluji prvky bezpecnosti je zapotiebi vybavit je dodatecné, nebo je vyménit

za nové bezpecnostni dvete.

Vchodové dvefe mohou byt z riznych materidlli, napt. z plastu, hliniku, dfeva, aj. Vybér
samotné¢ho materidlu by mél byt velmi dobfe promyslen s ohledem na pozadovanou pevnost,

odolnost, tepeln€ izolacni vlastnosti a nizké naroky na tdrzbu.
Nejcastéji uzivanym materialem pro vypln dveti je sklo Ciré ¢i matné, nebo neprihledna
pevna vypli. Co se tyce skla, vétSinou se nepouziva sklo bézné, ale naopak bezpecnostni

vrstvené, které je odolngjsi proti rozbiti a méné se znehodnocuje.

Konec¢ny vzhled dvefi je na obyvatelich domu. Na jejich domluvé je nejen vybér varianty

vzhledu, ale také vybér klik, vybér zamkového systému, aj.
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Parametry hlavnich vstupnich dveti by mély byt podminkou pro pofizeni ostatnich vstupnich
dvefti, tedy postrannich dvefi ¢i dvefi, které jsou piistupem z garazi do spolecnych prostor

domu.
Zabezpeceni zasklenych ploch a oken

Okna v bytech, sklepni a gardzova okna, a dale otvorové vypIné balkont, teras a lodzii
jsou snadno ptrekonatelnym mistem a na jejich zabezpeceni se Casto zapomind. Pii jejich
ochrané jsou nejCastéji pouzivany MZS, které musi byt odolné proti nasilnému vniknuti,

ale nesmi byt navic zevné nedemontovatelné. Jedna se zejména o:

» sklenéné vyplné, které jsou nejrizikovejsi oblasti s moznym rizikem vniknuti
do objektu. Nejvétsi diraz by bél byt kladen na okna ptizemnich bytl, byth
ve zvySeném piizemia v 1. patte, a taktéZ sklepni a garaZova okna. Moznou ochranou
je potizeni bezpecnostniho skla nebo alesponl nalepeni bezpecnostni folie.

» bezpecnostni folie, které patii v soucasné dobé k pomérné ¢astému ochrannému
prvku. Félie nijak nenaruSuje vzhled budovy. Instalaci takovéhoto prvku ochrany se
zpevni celd prosklena plocha.

» uzdvéry a kovani. BezpeCnost v této oblasti zvySuji uzamykatelné uzavéry a kliky.
Okna je mozné dale zabezpecit proti jejich vysazeni a vytlaceni jest¢ dalSimi
piidavnymi prvky, jako jsou zamky, rozvorové kliky, okenni zadvory nebo panty.

» venkovni rolety, které se stavaji ¢im dal oblibenéj$im ochrannym prvkem. Rolety je
mozné doplnit zdmky, a tim zvysit jejich bezpecnost.

» miiZe, jez kromé bezpe¢nostni funkce maji také funkcei estetickou. Kromé pevnych
miizi existuji i pohyblivé, a to ntizkoveé, otviraci a rolovaci. Rolovaci miize je mozné
kromé oken instalovat také na vstupy do budov, do garazi apod.

» zaskleni balkonit a lodZii, coz je mozno nechat provést posuvnymi a
uzamykatelnymi skly. VétSinou se uzivaji vrstvena skla. V ptipad€é vyuZiti tohoto
prvku MZS je potieba pozadat ptislusny stavebni Gfad o stavebni povoleni.

» balkonové dvere, kterym by méla byt vénovana stejnd pozornost jako vstupnim
dvetfim. ZvySeni bezpecnosti 1ze dosdhnout instalovanim uzamykaciho systému.

» svétliky sklepnich oken, které mohou byt slabym mistem v zabezpeceni plasté
objektu. Dilezité v této oblasti jsou dvé véci, a to pevnost rosStu a ukotveni rostu.
Mrizky by mély mit co nejmensi oka a kovové pletivo by mélo mit tloustku nejméné

3 mm. Mrtizkovy ro$t musi mit ochranu proti vyjmuti. [5]
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6.1.5 Prostorova ochrana bytového domu

Prostorovou ochranou jsou v piipadé bytového domu mysleny veskeré spole¢né prostory
objektu, ale taktéz vSechny bytové jednotky v domé. Na spolecenstvi vlastnikd je,
aby se dohodlo dle svych piedstav a moznosti na zpusobu zajiSténi spolecnych prostor

v domé. Nutnym zajisténim jsou:

» dveie bytovych jednotek, kdy idedlnim zabezpeCenim je pofizeni kvalitnich
bezpecnostnich dvefi. Pokud je ale investice do bytovych dvefi pro majitele ptilis
vysokad, je nutnosti doplnit stavajici dvefe kvalitnim uzamykacim mechanizmem, coz
je bezpecnostni zadlabaci zamek, bezpecnostni cylindricka viozka a bezpecnostni
kovani.

» dveie sklepnich prostorech, které uzaviraji mistnosti se samotnymi sklepy
¢i sklepnimi kéjemi. MéEly by spliovat nejméné zékladni prvky bezpecnosti,
tedy bezpecnostni zamek a kvalitni cylindricka vloZka a kovani. Kli¢e od spole¢nych
prostor maji k dispozici vSichni obyvatelé domu. V ptipad€, Ze se jedna o prostor,
ac spole¢ny, ale jeho bezpecnost je feSena samostatné (napt. kotelna), je potieba
presné urcit, které¢ osoby k tomuto prostoru maji ptistup.

» sklepy jsou soucasti bytu, ktera spociva v samostatné mistnosti (prostoru) v dome.
Kazdy vlastnik musi sam zvazit, jakymi bezpecnostnimi prvky vybavi dvefe
takového sklepa.

» sklepni kdje neni soucasti bytu, je pouze vymezenym prostorem ve spolecné
mistnosti domu a patti do spolecné ¢asti domu. Vaze se k nému pouze uzivaci pravo
jednoho ze ¢lent SVIJ. Sklepni kéje mohou byt napt. celokovové konstrukce, nebo
z dfevénych lat€k a zajiSténé visacim zdmkem. Jakékoliv varianta zabezpeceni
sklepnich kdji zavisi na rozhodnuti a domluvé ¢lend SVJ.

» Cisté a prichodné prostory jsou nemalym bezpecnostnim prvkem pii ochrané
obyvatel bytového domu. Jednd se jak o samotné chodby, tak i uloZeni véci

v mistnostech.

Zabezpeceni bytové jednotky je v kompetenci kazdého vlastnika. Jelikoz neexistuje absolutni
zabezpeceni domacnosti, mély by byt prostfedky zabezpeceni instalovany nejen s uvazenim,
do jaké miry je tteba ztiZit jejich zdolani, ale musi byt brdna v uvahu urcitd hranice
pro piekonani, a to v ptipadé moznosti vzniku mimotadné udalosti, jako je pozar, evakuace

obyvatel, zachrana Zivota ¢i zdravi, aj.
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Z hlediska vloupani jsou nejrizikovejSim mistem bytl dveini a okenni stavebni otvory.
Kritickym mistem dvefniho prostoru jsou osténi, zarubeil (ram), zaveésy (panty), dvete
(dverni ktidla) a uzamykaci mechanismy. Dal§im vhodnym bezpecnostnim prvkem je
doplnéni dveti o dal$i prvky bezpecnosti, jako napt. pridavny zamek, dveini kukatko,

zvySeni odolnosti pantli dveti diky dopInéni o koliky proti vysazeni dveti, aj. [S] [17]

6.1.6 Predmétova ochrana v bytovém domé

K samotné pfedmétové ochrané se vyuZzivaji nejriznéjsi tischovné objekty, tj. uschovné

schranky, domaéci trezorky, aj. V bytovych domech se miizeme setkat s prvky bezpecnosti:

» bezpecnostni schranky na nouzové klice, které by mély byt nedilnou soucasti
kazdého objektu k piehlednému ulozeni dalezitych klict pottebnych k ptistupu
do prostoru s hlavnim uzavérem plynu a vody, pro uloZeni rezervnich klict, a;.

» postovni schranky, které by mély odpovidat pozadavkiim na doru¢ovani posty. Mély
by splitovat standard kvality, ale také podminky funkénosti schranky. Norma CSN
EN 13 724 pro domovni listovni schranky je sice platnd, ale nikoli zavazna.
Z hlediska funkce schranky jsou diilezité a podstatné predevsim rozméry. Zakladnim
rozmérem je velikost otvoru schranky pro vhoz poStovnich zasilek.

» sklenéné vitriny, které jsou uzamykatelné a jsou vyuzivany zejména k vystaveni
informaci, napf. pozarni smeérnice, prikazu energetické naroc¢nosti budovy,
domovniho fadu, apod.

» zabezpeceny prostor pro potieby SVJ, ktery muze slouzit k uloZeni dilezitych
zélezitosti pro provoz SVJ. Jednd se o prostor ¢i mistnost, napt. pro ulozeni
dilezitych dokumentdi ¢i umisténi datové centrdly pro kontrolu vstupu. Pokud
bychom §li dopodrobna, mize takovym prvkem predmétové ochrany byt 1 mistnost
kotelny, vyménikové stanice, aj. Ve vSech téchto ptipadech pfistup k takovym
prostorim maji mit pouze osoby odpovédné, tj. napt. ¢lenové vyboru spolecenstvi,
odpovédna obsluha kotelny, apod.

» trezor, jez je bezpeCnym ukrytem napiiklad pro cenné papiry, dilezité dokumenty,
cennosti, apod. Tento prvek ochrany mtiZe byt vyuZit jak pro potfeby SVIJ (pokud se
tak ¢lenové domluvi), nebo pro potieby jednotlivych obyvatel, kdy je na zvaZeni

kazdého jedince, jestli si ve své bytové jednotce tento druh ochrany zvoli.
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6.2 Poplachové zabezpecovaci a tisnové systémy

Zatimco do bytu, kde jsou oteviené dvete, bez vyzvani nikdo nevstoupi, do spole¢nych
prostor bytového domu s tim nema vétsina problém. Jedna se o prostory, kde zdanlivé mohou
vsichni. Samoziejmé jiny pohled na to maji ti, kdo v domé bydli a jsou tam doma. Jelikoz
bytové domy jsou brany spi§ jako vetfejny prostor, tak navrh pro ochranu a zajisténi

spole¢nych ¢asti objektu musi byt mnohem propracovang;jsi.

Poplachovy zabezpecovaci a tisnovy systéem (dale ,,PZTS*) je dnes standardnim vybavenim
byt a domi. ZvySuje ufinnost MZS a slouzi k signalizaci nebezpeci v domé. Miize
napt. informovat o vniknuti do domu cizi osobou, o uniku plynu, zaplaveni, apod. Tento
nadstavbovy systém MZS je v soucasnosti ¢im dal vice vyuzivan, jelikoZ propojuje uzavieny
televizni okruh (CCTV), elektrickou pozarni signalizace (EPS), pfistupové systémy,
domovni telefony a veskeré vstupni/vystupni prvky, tj. otevirani dvefi, oken, rolet,

zjistovani teploty, atd. [6]

PZTS je financné dostupnéjsi nez byl diive. Samoziejme zalezi na tom, jestli se jedna
o systém urceny pro zabezpeceni celého bytového domu nebo jen pro jeden byt. Samotné
detektory tohoto systému mohou hlidat otevieni dvefi a oken, rozbiti sklenéné vypIng,
pohyb, pozar nebo napt. unik plynu. Ustfedna vyhodnoti poplach a rozhodne o jeho
vyhlaseni. Moderni systémy se ovladaji pomociklavesnice zadanim kédu, ptilozenim ¢ipové
karty, ovladanim dalkovym ovladacem. V soucasné dob¢ jsou trendem biometrické ctecky

otisk prsti. [18]

U oken a prosklenych vchodovych dvefi Ize hlidat rozbiti sklenénych vyplni s pouzitim
akustickych detektort tfisténi skla. Tyto detektory spolecné s detektory otevieni zabezpecuji
plastovou ochranu objektu. Prostorovd ochrana v objektu mize byt dale zajiSténa
pohybovymi detektory (PIR), které zaznamendvaji pohyb ¢lovéka v prostoru. Na trhu jsou
k dispozici rizné modely pouziti, napf. pro dlouhé uzké chodby, na strop, imunni vici
pohybu zvitat, atd. DalSimi detektory, které nelze opomijet jsou detektory optické nebo
tepelné pozarni detekce jako ochrana pfed nebezpecim poZaru nebo vybuchu. Pokud je
k topeni nebo vafeni vyuZzivan plyn, mé&lo by byt samoziejmosti pouziti detektoru tniku

plynu signalizujici nebezpeci sirénou s upozornénim ustiedny. [18]

Informace o kazdém poplachu je pfedana majiteli na mobil SMS zpravou a poplachové

volani. Mobilnim telefonem lze alarm na déalku i ovladat, zjiStovat stav poplachu, ovladat


http://www.tomaskonicek.cz/zabezpecovaci-systemy-alarmy/elektronicke-zabezpeceni-vseobecne/%5b6

UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 58

spottebiCe v domacnosti. O konkrétnim poplachu je zarovenn informovdna bezpecnostni

agentura, pokud je tato sluzba sjedndna. Agentura vysle na misto zadsahové vozidlo. [18]

6.2.1 Systém kontroly vstupt

Kazdy, kdo bydli v bytovém domé, fesi ¢asto se sousedy neopravnény vstup cizich osob
do domu. Vzdy se na toto téma diskutuje na schizich spolecenstvi vlastnikti. Usneseni se
na povinnosti zamykani je aktudlni vétSinou kratce, potom se vSe vraci do starych koleji
a zamykat se prestane. Klasické zamykani dveti funguje u malych bytovych domt, které
maji charakter rodinného domu. V ptipadé velkych ,,bytovek* s mnoha jednotkami je teézké
zkorigovat dodrzovani perfektniho uzavieni vchodl zalozeném jen na klasickém uzamceni.
Krom toho vzdy je tfeba myslet na inikové vychody, kdy vZzdy musi dvefte, které jsou jejich
soucasti zlstat zaviené, ale neuzamcené. Systémy, které jsou vyuZivany pro kontrolu

piistupu osob do bytového domu, maji podobu:

» domovniho dorozumivaciho zaiizeni (systém domovnich telefontl). Jednd se
o kontrolu vstupu s vyuzitim audio-video telefont, které slouzi ke komunikace mezi
hlavnim vchodem a jednotlivymi byty. Kromé elektrického ovladani zamku
a komunikace, je mozné vyuzit moznosti zobrazeni ptichozi osoby, a to diky
miniaturni kamete umisténé u vchodu do domu. Takovd moZnost monitoringu
je mozna i pro vstup do bytu, ale to je zcela v kompetenci jednotlivych vlastniki.

» wstupu s Cipy, s moznosti vyuziti ve vSech vstupech do domu. Obyvatelim domu
slouzi sada unikatnich cipt, ktera je rozdélena v pozadovanych poctech
mezi jednotlivé obyvatele. Je tieba pamatovat na ty osoby, jez budou muset mit
do domu povolen ptistup, napt. dorucovatelka, pecovatelka, uklidova firma, aj.
Pti ztraté nebo kradezi Cipu je moZné tento Cip ze systému vytadit. Osoba tento Cip
uZzivajici je povinna, v co nejkratsi dobé€, tuto skutecnost SVJ nahlésit. Vyhodou
takového systému je moznost nastaveni funkci, a to pro kazdy Cip individualné.
Systém obsluhuje specialni software se zdznamovym zafizenim, kdy je mozné
dohledat historii vSech ¢ipii nebo sestavit historii prichodi. Zabezpecit timto
systémem je mozné jak vstupy do objektu, tak spole¢né ¢asti v dome v kombinaci
se systémem PZTS (dvete ke skleplim, dvefe do garaZi, garaZzova vrata, vytah, aj.)

Vyhodou zabezpeceni je 1 nadale fungujici elektronicky vratny. [15]
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6.2.2 Elektricka poZarni signalizace

Ukolem systému elektrické pozarni signalizace (EPS) je identifikace vznikajiciho poZéru jiz
v jeho prvotnim stadiu. Systém EPS mize mit dale vliv na systém haseni a vazbu na ostatni

systémy budovy, jako napt. dodavku energii, apod. Zéklad systému je tvoten:

» ustfednou EPS,

» hlasici pozaru,

» signaliza¢nimi a dopliujicimi zafizenimi. [1]
Elektrickd pozéarni signalizace (EPS) je nedilnou soucasti novych staveb, kde je jeji
pritomnost dana zakonem. Ale i tam, kde poZadovana neni, je dobré se zamyslet, zda pozarni
signalizace nebude vhodna, alesponi v zdkladnim rozsahu jako poZéarni hlasi¢ a detektor
koute napojeny napiiklad na PZTS. Takovy detektor reaguje na vyskyt koute, plamene ¢i

zvySeni teploty, a to pozarnim poplachem diky akustické siréné.

Podle zakona ¢. 183/2006 Sb., zdkon o Uizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon), od 1. 7. 2008 musi byt bytové domy zafizenim autonomni detekce a signalizace
vybaveny povinn¢. U ostatnich bytovych domt a byt je pouze doporuceni k jejich instalaci.
Na takto instalovanych prvcich bezpecnosti EPS je nutné provadét Kkontrolu
provozuschopnosti. Tu provadi osoba zptisobila 1 x ro¢né, a dale zkouSku ¢innosti, kterou

provadi osoba opravnéna 1 x za 6 mésict.

6.2.3 Systém CCTV

Uzavreny televizni okruh (CCTV) je v soucasné dobé bézné€ uzivanym prvkem bezpecnosti.
Kamera sice nedokaZe zastavit pachatele pii pachani trestné Cinnosti, ale je dobrym

nastrojem k monitoringu takového jednéni.

Provozovani CCTV je povazovano za zpracovani osobnich udajii, pokud je kromé kamero-

vého sledovani:
» provadén zaznam pofizovanych zabéru (obrazovy ¢i zvukovy),
» ucelem téchto zaznami je vyuziti k identifikaci (pfimé ¢i nepiimé) fyzickych osob

s vazbou k urc¢itému jednéni. [5]
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Provozovat kamerovy systém se zdznamem je mozné v piipadé:

» nezbytné ochrany prav a pravem chranénych z4jmi spravce ¢i jiného subjektu,
napf. z divodu ochrany majetku,

» nezbytné pro dodrzeni pravni povinnosti spravce, tzn. plnéni tkold stanovenych
zakonem,

» souhlasu subjektl udajt, tj. v omezenych ptipadech, kdy je mozné vymezit okruh
monitorovanych osob, napf. stanovisko UOOU &. 1/2008 Umisténi kamerovych

systémill v bytovych domech. [5]

Provozovani CCTV se zaznamem podléha oznamovaci povinnosti UOOU stanovené
zakonem ¢. 101/2000 Sb. Oznamovaci povinnost se nevztahuje, pokud vznikly zdznam
slouzi pro osobni potfebu (napt. pro ochranu vlastniho majetku), pokud provozovani CCTV

je na zakladé zvlastniho zakona, nebo je provoz CCTV bez zaznamu.

Systém CCTV se vyuziva nejcastéji v bytovych domech k monitoringu spole¢nych prostor.
V kazdém piipad¢ pred instalaci takového prvku ochrany je poteba mit souhlas nejen vSech
vlastnika, tedy ¢lenti SVJ, ale také vSech ndjemnikt aktualné bydlicich v domé na zékladé
platné najemni smlouvy. Kazdy novy ¢len SVJ ¢i novy najjemnik bere na védomi instalaci
takového systému v dome. Ve smlouvé o pievodu vlastnického prava k jednotce ¢i najemni

smlouvé by méla byt tato skute¢nost zaznamenana.

6.3 Fyzicka ochrana objektu

Fyzickou ochranou je minéno sjednané pravidelné stieZeni bytového domu. Muze jit 1
o sjednanou funkci domovnika spocivajici v dohlizeni na potadek a bezpecnost v domé¢.
Do prostoru, kde takto sjednana osoba vykonava svou ¢innost (napf. zaméstnanec agentury)
muze byt sveden vystup zabezpefovacich ustfeden z bytii na domovni pult centralizované

ochrany. Takto sjednana osoba mliZe monitorovat i domovni kamerovy systém.
Zajisténi fyzické ochrany objektu je vyuZzivano u velkych bytovych domi, kde je narocné
sjednotit chod domu a predchézet negativnim dopadiim. Samoziejmosti je dohodnuti se

na takovém prvku bezpecnosti se ¢leny SVJ.
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6.4 Pozarni bezpecCnost objektu

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnickd osoba zabezpecujici pInéni povinnosti na tseku
pozarni ochrany v souladu se zakonem o pozarni ochran¢ ¢. 133/1985 ve znéni pozdéjsich

predpist (dale jen ,,zdkon o pozarni ochrané®).

SVJ zodpovid4d za dodrzovani povinnosti na useku pozarni ochrany ve vSech spole¢né
uzivanych prostorach a Castech bytového domu. Pii provozu bytového domu Ize plnéni
nékterych kol na useku pozarni ochrany zapracovat do vlastnich vnitinich dokumentt,

napft. do stanov, domovniho tadu, apod.

Zakon o pozarni ochrané pravnickym osobam ur€uje rozsah povinnosti, a to dle zafazeni

do kategorie pozarniho nebezpeci:

» Dbez zvySeného pozarniho nebezpeci,
» se zvySenym pozarnim nebezpecim,

» s vysokym pozarnim nebezpecim. [7]

Podle zatazeni je definovan rozsah povinnosti pro dané¢ SVJ. VétsSina bytovych domut

je zarazena do kategorie bez zvySeného pozarniho nebezpeci.

Vyhlaska ¢. 246/2001 Sb., o pozarni prevenci (déle ,,vyhlaska o pozarni prevenci‘) natizuje

povinné preventivni pozarni prohlidky v intervalech:

» 1. kategorie bez zvySené¢ho pozarniho nebezpeci - nejméné 1 x za rok,
» 2. kategorie se zvySenym pozarnim nebezpe¢im — nejméné 1 x za 6 mésic,

» 3. kategorie s vysokym pozarnim nebezpec¢im — nejméné 1 x za 3 mésice.

Dle zékona o pozarni ochrané¢ mohou provadét ptislusnici HZS pozérni kontrolu v bytovych
domech. Podstatou takové kontroly je zjistit dodrZovani povinnosti stanovenych piedpisy
o pozarni ochrang, tj. i stanoveni preventivnich poZarnich prohlidek, jejich rozsah, lhiity
a zpusob vedeni zdznamu, technicky stav objektu a kontrolu poZarné bezpecnostnich

zafizeni.

6.4.1 Prvky zabezpeceni

V ptipadé vzniku pozaru je prvoradym ukolem zajiSténi ochrany osob. Zdarny pribéh
evakuace miZze ovlivnit 1 fada organizacnich opatfeni a instalace prostiedki a zafizeni

pozarni ochrany.
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Jedna se o:
» unikové cesty

a jejich vymezeni, které jsou zékladnim ptredpokladem zajisténi bezpecnosti v oblasti
pozarni ochrany. Unikové cesty musi byt vybaveny nouzovym osvétlenim a pozarné
bezpecnostnim znaCenim. Nesmi se zde nachazet pozarni zatizeni, tj. nabytek, um¢lé
kvétiny, aj. Zvysené bezpecnostni riziko pfedstavuji nezodpovédni vlastnici nebo uzivatelé
bytovych jednotek, ktefi umist'uji do spolecnych ¢asti, respektive inikovych cest, jakykoliv
nabytek a predméty, které v pripadé mimotadné udalosti snizuji prichodnost, a tim zvysuji

negativni dopad takové udalosti.

Déle dle zakona o pozéarni ochrané maji povinnost bytové domy udrzovat volné piijezdové
komunikace, volné tnikové cesty a piistupy k nouzovym vychodim, volné piistupy
k rozvodnym zafizenim elektrické energie, volné ptistupy k uzadvérim vody, plynu, topeni
a produktovodiim, volné ptistupy k vécnym prostiedklim pozéarni ochrany a volné ptistupy

k pozarné bezpecnostnim zatizenim.
» oznaceni unikovych cest,

jez je taktéz velmi dulezitou povinnosti SVJ. Jednd se o bezpecnostni znacky s piikazy,
zékazy a pokyny tykajici se pozarni ochrany. Dale také znacky pro prostredky pozarni
ochrany (hasici pfistroje, Zebiiky, aj.) a pozéarni zafizeni (pozarni vodovody, hydranty,
pozarni klapky, aj.). O umisténim bezpecnostnich znacek a zavedeni signali se zabyva
Natizeni vlady ¢. 11/2002 Sb., a také vyhlaska o pozéarni prevenci. V bytovych domech
by mély byt ve spolecnych Castech tedy oznaCeny pienosné hasici pfistroje, pozarni
hydranty, inikové cesty a jejich sméry, nouzové vychody, evakuacni vytahy, hlavni uzavéry

plynu, elekttiny, vody a topeni, zdkaz koufeni a zdkaz vstupu s otevienym ohném.
> nouzové osvétleni,

které je jednim z velmi vyznamnych druhii pozarné bezpecnostnich zafizeni a ma vliv
na pripadné nezkolaudovani objektu. Ztizuje se pro ptipad vypadku klasického osvétleni.
Je napajeno z druhého nezavislého zdroje. Mista, kde se nouzové osvétleni musi zfizovat,
jsou déana legislativou. Kontrolu provozuschopnosti provadi osoba zplisobild 1 x rocné.

O kontrole je provadén zapis.
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» hasici piistroje,

které jsou vécnymi prostiedky pozarni ochrany, u kterych je nutné uvazovat o jejich
rozmisténi, druzich a poctu. V pravidelnych intervalech je tfeba provadét kontrolu
provozuschopnosti (1 x ro¢né) a periodickou zkousku (1 x za 5 let), a to osobou zptisobilou

k takové ¢innosti.
» vnitini poZarni vodovod,

jez je pozarni nasténny hydrant. Toto zafizeni je nutné revidovat, a to minimalné 1 x ro¢né.
Dale dle zdkona o pozarni ochrané musi SVIJ takové pozarn€ bezpe€nostni zafizeni
zabezpecCovat v potifebném mnozstvi a udrZzovat v provozuschopném stavu.

» poZarni dvere,

které jsou zahrnuty, dle vyhlasky o pozarni prevenci, do pozarn¢ bezpecnostniho zatizeni,
a jako takové se musi minimaln¢ 1 x ro¢né revidovat, coZ je nejméné zndmou povinnosti
SVJ. Kam je v objektu nutné pouzit protipozarni dvefe, vychdzi z navrhu pozarni
bezpecnosti stavby. Cilem navrhu je zabranéni v piipad€ pozéru ztratdm na zivotech a zdravi
osob, popiipadé¢ majetkovym ujmam. K tomuto uUcelu je zpracovavana projektova

dokumentace stavby, kterd se nazyva pozarn¢ bezpecnostni feSeni stavby.
» evakuacni vytah,

ktery mize byt vytahem, ktery je bézn¢ urceny pro dopravu osob. Takovy vytah musi mit
jesté dodatecnou ochranu, fizeni a signalizaci. Vytah, ktery neslouzi k evakuaci, musi byt

touto informaci oznacen.
» podlahovou krytinu,

kdy tato krytina v unikové cesté nesmi vykazovat index Sifeni plamene vétsi nez 100

mm/min.

6.4.2 Dokumenty zabezpeceni
V ramci pozarni ochrany se jedna o tyto dokumenty:
» Dokumentace poZdrni ochrany,

kdy u bytovych doml zatfazenych do druhé nebo tieti kategorie pozarniho nebezpeci

je povinnost zpracovat tuto dokumentaci a v pravidelnych intervalech aktualizovat.
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Zpracovanim této dokumentace musi byt povéten technik pozarni ochrany nebo odborné
zpusobila osoba v oblasti pozarni ochrany. Bytové domy zafazené v prvni kategorii

povinnost zpracovat dokumentaci pozarni ochrany nemaji.
» PoZarni poplachova smérnice

je soucasti dokumentace pozarni ochrany. V ptipadé zarazeni bytového domu do kategorie
se zvySenym nebo vysokym pozarnim nebezpecim je povinnosti SVIJ nechat zpracovat tuto
smérnici. Tento dokument vymezuje ¢innost osob v objektu v ptipad¢ vypuknuti pozaru, tj.
jak postupovat, jakym zplisobem a kam ho ohlasit, jak vyhlasit poplach. Smérnice musi byt

jednoduchd, pochopitelnd, viditelna a trvale ptistupna.

Ostatni bytové domy maji za povinnost vyvésit alesponi ¢isla nouzovych telefonnich linek.
I u téchto bytovych domil je pouziti pozarni poplachové smérnice doporucovano.

» PoZarni iad

upravuje zakladni zdsady zabezpecCovani pozarni ochrany v objektech zatazenych do druhé
nebo tieti kategorie pozarniho nebezpeci. Kromé téchto zésad uvadi i pokyny pro ¢innost
pozarni hlidky a ptehled o umisténi vystraznych bezpecnostnich znacek, vécnych prostiedkti
pozarni ochrany a pozarné bezpecnostnich zatfizeni. Pozarni ¥ad musi byt dobie viditelny

a trvale ptistupny pro vSechny osoby.

6.5 Bezpecnost technickych zarizeni objektu

Podminkou pro fadnou péc¢i o majetek je pribézné provadéni prohlidek, kontrol, revizi, aj.
Kazdé SVJ v ramci spravy spolecnych ¢asti je povinno zajistit kromé revizi a kontrol
u pozéarné bezpecnostnich zatizeni, totéz i u technickych zatizeni za icelem zajisténi jejich
bezpecnosti pti uzivani. Tato povinnost vyplyva z platné legislativy, a miize zabranit vzniku

mimofadné udélosti a negativnimu dopadu na zdravi, majetek, pfirodu a Zivotni prostiedi.
6.5.1 Kontroly zatizeni ve spole¢nych ¢astech
Jedna se o kontroly a revize na v téchto oblastech:

» Kontrola elektrickych zafizeni,

kdy v souladu se zdkonem ¢. 458/2000 Sb., tzv. energeticky zakon, je vlastnik nemovitosti

povinen udrZovat spole¢né elektrické zatizeni ve stavu, ktery odpovida technickym normam



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 65

a pravnim piedpisim. K vyse uvedenému zakonu se vaze norma CSN 33 1500, ktera
stanovuje lhity pravidelnych revizi ve spoleénych prostorach domu, tedy spolecnych ¢astech
(chodby, schodisté, aj.). Pro hromosvody plati provadéni pravidelnych kontrol a revizi

z diivodu ochrany pied bleskem a piepétim na zdkladé normy CSN EN 62305 ed.2.

Pravidelnou revizi elektroinstalace provadi revizni technik / x za 5 let, revizi hromosvodu

ve lhtté 1 x za 4 roky.
» Kontrola plynovych zaiizeni,

kdy vlastnik objektu, tedy SVJ, ma povinnost zajistit provedeni kontroly a revize plynovych
zatizeni ve spolecnych castech. Takovymi plynovymi zatfizenimi jsou napf. domovni
rozvody od hlavniho uzavéru plynu (HUP) az po jednotlivé plynoméry, plynové spotiebice
nebo plynové kotelny. Takova zafizeni definuje vyhlaska ¢. 85/1978 Sb., o kontrolach,
revizich a zkouskach plynovych zatizeni. Energeticky zdkon, tak jako v ptipad¢ elektrickych
zatizeni, uvadi povinnost vlastnika nemovitosti udrzovat spole¢né odbérné plynoveé zatizeni
ve stavu, ktery odpovida pravnim piedpisim, technickym normam a pravidliim, a umoziiuje

bezpecnou a spolehlivou dodavku plynu.

Dle vyse uvedené vyhlasky provadi revizni technik na zakladé platného osvédceni odborné
zpusobilosti kontrolu plynového zarizeni, a to 1 x rocne. O provedené kontrole zpracuje
revizni technik zpravu, kterou musi mit vlastnik tohoto zatizeni ulozenou po dobu 6 let.
Revizi zatizeni provadi revizni technik / x za 3 roky, a zpracuje o provedené provozni revizi

zpravu, kdy taktéz plati povinnost uloZzeni po dobu minimalné¢ 6 let.
» Kontrola spalinovych cest,

respektive kontrola ,.kominid* podléha vyhlasce €. 34/2016 Sb., o CiSténi, kontrole a revizi
spalinové cesty, jez je zdkonnou povinnosti provozovateli kotlli na pevnd, plynné a kapalna
paliva pravidelné udrzovat spalinové cesty. Kontrola a revize je provadéna odbornym

pracovnikem.
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Tab. 7. Lhity cisteni a kontrol spalinové cesty.

[Zdroj: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-34]

Vykon pripo- | Cinnost Druh paliva pripojeného spotiebice paliv
jeného spo- = - Z
Pevné Kapalné Plynné
tebice paliv
Celoro¢ni Sezénni Celoro¢ni Sezénni
provoz provoz provoz provoz
do 50 KW | Cisténi spalinové | 3 x zarok 2 x zarok 2 x za rok 1 x za rok 1 x za rok
véetné cesty
Kontrola spali- | 1 x za rok 1 x za rok 1 x za rok
nové cesty
nad 50 kW Cisténi a kontrola | 2 x za rok 1 x za rok 1 x za rok
spalinové cesty

» Kontrola nizkotlaké kotelny,

je definovana dle vyhlasky ¢. 91/1993 Sb., o zajisténi bezpecnosti prace v nizkotlakych

kotelnach, a nafizeni vlady ¢. 101/2005 Sb., o podrobnéjSich pozadavcich na pracovisté a

pracovni prostfedi. Dané predpisy urcuji vykonavat pravidelné odborné prohlidky takovych

kotelen, které provadi revizni technik / x rocné, osoba zplisobila kontrolu / x rocne.

» Kontrola tlakovych zafizeni,

kdy tlakové nadoby jsou soucasti systému teplovodnich nebo parnich soustav pro vytapeni

a dodavku teplé vody, a to u kotll, v kotelnach nebo u ptedavacich (vyménikovych) stanic.

Provadéni reviznich kontrol pro tlakové nadoby stabilni stanovi norma CSN 69 0012.

Provozovatel je povinen zajistit tyto revize ve lhitach:

e vychozi revize — u nadob novych, po rekonstrukci, oprave, pfemisténi ¢i zméné

pouZiti,

e prvni provozni revize do dvou tydnll po zahdjeni provozu tlakové nadoby,

e nasledné provozni revize nejméné 1 x rocné,

e vnitini revize nejméné 1 x za 5 let, také pied a po rekonstrukci, po oprave,

po premisténi, aj.

e zkouska tésnosti po kazdé vnitini revizi,
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e tlakova zkouska nejméné 1 x za 9 let od predchozi tlakové zkousky nebo dle ptivodni
dokumentace vyrobce (kratsi lhtita), také po kazdé opravé, uprave, rekonstrukei, aj.

o tlakové zkousky expanznich tlakovych nadob 1 x za 5 let.

O vysledku revizi a zkousek tlakovych nadob vypracuje revizni technik zdznam do revizniho

deniku nebo vypracuje revizni zpravu. Piedepsana dokumentace:

e provozni denik tlakové nadoby,

e zaznam z vychozi revize,

e z4znam z provozni a vnitini revize tlakové nadoby,
e zaznam ze zkousky tésnosti,

e zé4znam z tlakové zkousky,

e zaznam ze stavebni a tlakové zkousky,

e protokol o pfezkousSeni obsluhovatele.

» Kontrola vytahu,

kdy CSN 27 4002 iesi pozadavky na provoz vytahil, jeZ jsou majitelé bytovych domu
povinni udrZovat je v bezpecném a provozuschopném stavu diky servisnim prohlidkam
a zkouskdm odbornych firem. Piedpisem, kterym se stanovi zakladni pozadavky na vytahy
je Nafizeni vlady 27/2003 Sb. (dale ,,nafizeni vlady*) Udrzba vytaht a pravidla pro navody
pro udrzbu fesi CSN EN 13015:

e Provozni prohlidka u vytaht, které byly uvedeny do provozu pred ucinnosti natizeni
vlady, je nutné provadét provozni prohlidky jednou za dva tydny. Tyto provozni
prohlidky provadi dozorce vytahu, coZ je obvykle pracovnik servisni firmy, ktery
Jje zaSkoleny k provadéni provoznich prohlidek vytahu. U vytaht, které byly uvedeny
do provozu pred platnosti vySe uvedeného natizeni vlady, provozni prohlidky
provadi jednou za dva tydny dozorce vytahu jmenovany viastnikem (provozovatelem)

vytahu.

Ucelem provoznich prohlidek je pravidelné provéfovani bezpe&nosti a provozni zptisobilosti
vytahu, jako je napf. stav ohrazeni vytahové Sachty a klece vytahu, funkce dvefi klece, atd.
Kazdy vytah musi byt na zakladé nafizeni vlady vybaven dokumentaci, kterd obsahuje

minimalné navod na pouzivani véetné vykresii a schémat nezbytnych pro bézny provoz
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a vztahujici se k udrzb¢, zkouseni, opravam, pravidelnym kontrolam a vyprostovani osob,

a dale knihu vytahu, do které se zaznamenavaji opravy, pravidelné kontroly.

Odborna prohlidka znaci funk¢ni prohlidku vytahu. V radmci této prohlidky
se proveéti vedeni dokumentace k vytahu a proskoleni zodpovédné osoby k fizeni
vytahu. V ptfipad¢ vytahu v bytovém domé jde podle zarazenych kategorii o interval
1 x za 3 mésice nebo 1 x za 4 mésice. Zatazeni do kategorii je podle data uvedeni
do provozu (pfed nebo po 1. 1. 1993).

Odborna zkouSka je provadéna inspekénim technikem servisni firmy, kdy stanovi
zaveér k dal§imu provozu vytahu. Rovnéz stanovi pfisti termin zkousky s terminem
inspekéni prohlidky. Soucasti takové zkouSky je stanoveni provoznich rizik, ktera
je tieba uvést do protokolu. V piipadé vytahu bytového domu se tato odborna
zkouska provadi ve lhaté 7 x za 3 roky.

Inspekcni prohlidka je vykonavéna u vytahli I x za 6 let. Inspekéni prohlidky
provadi inspekéni organ podle normy CSN EN ISO/IEC 17020. Cilem inspekéni
prohlidky je posouzeni provoznich rizik. Vysledkem je vytvoteni inspekéni zpravy

se stanovenim opatfeni na odstranéni rizik a vad.

» Kontroly na dalSich zaiizenich,

kdy pravidelné revize a kontroly se mohou také tykat napi. tepelnych cerpadel a klimatizaci.

Od 1. 1. 2017 plati povinna revize u vykonnéjSich zafizeni a zatizeni s vétSim obsahem

chladici slozky.

6.5.2 Kontroly zarizeni v prostoru jednotek

Kazdému vlastnikovi bytu, ktery disponuje platnou smlouvou o odbéru elektrické energie

nebo plynu, je platnou legislativou doporucovano (zdkon ¢. 458/2000 Sb., energeticky

zakon) ve vlastnim zajmu zajistit provedeni revizi a kontrol dle technickych norem. Revize

elektrické a plynové instalace je potvrzenim o bezzdvadnosti téchto zatizeni a dikazem

o zodpové&dnosti vlastnika vii¢i svému majetku.
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Doporuceni na provadéni revizi a kontrol technickych zarizeni v bytech je u:

e clektroinstalace — pravidelnou revizi vykonava revizni technik dle CSN 33 1500, a to
1 xzas5 let,

e clektrospotiebiéi — kontrola dle normy CSN 33 1600 je razna dle typu
elektrospotiebice,

e spotiebniho rozvodu plynu a plynovych zatizeni — pravidelnou kontrolu provadi
opravnéna osoba dle 85/1978 Sb., a to ve 1hlité 1 x za rok; pravidelnou revizi provadi

revizni technik dle 85/1978 Sb., a to ve lhité 1 x za 3 roky.

Spotiebice v bytovych jednotkdach

Kazdy obyvatel ve své bytové jednotce by mél pouzivat pouze spotiebiCe, které maji
prohlageni o shodé (CE certifikat), a tim jsou schvalené k uvedeni na trh v CR. Soudasti

spotfebic¢e musi byt i1 privodni dokumentace vyrobce, a to v ¢eském jazyce.
Krbovd kamna a krbové vloZky v bytovych jednotkdach

Nejedna se o zdroj tepla hojné se vyskytujici, ale obcas se v bytech objevi. Na zaklade
zékona ¢. 201/2012 Sb. o ochran¢ ovzdusi je osoba provozujici takovy zdroj tepla povinna
provadét jednou za dva roky prostiednictvim osoby odborné zplisobilé kontrolu technického

stavu a provozu zdroje na tuha paliva, a to o ptikonu 10 — 300 kW.

U uvedeného zdroje tepla nesmi byt samoziejmée zapomenuto na povinnost ¢isténi a kontroly
spalinovych cest (komint), kdy ¢isténi je provadéno 2x nebo 3x za rok, a to podle toho, jestli
jde o celoro¢ni ¢i sezonni provoz. Cisténi mize provadét provozovatel sim. Jednou za rok

je provozovatel povinen provést kontrolu spalinovych cest odbornikem.
Bio krby v bytovych jednotkdach

Bio krby funguji na principu spalovani biolihu, ktery nejde citit. Oxid uhli¢ity, ktery
pii hofeni vznika, neni pro c¢lovéka Skodlivy, ale spotfebovava kyslik. Nutnosti je
pii provozu téchto krbl vétrat prostory, kde jsou uZivana takova zafizeni. V patrnost musi

byt brano také nebezpecni vzniku pozaru.

V CR neni certifikace t&chto krbii povinna. Zadné normy nestanovuji bezpe¢nosti podminky.
Na trhu je velky pocet nekvalitnich, a tim pAdem nebezpecnych bio krbii. V podstaté vyrobce

si sam urci jak kvalitni a bezpe€ny bio krb vyrobi. Nékteti zahranicni vyrobei maji krby
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certifikovany (certifikat TUV), kdy je touto certifikaci potvrzena bezpe&nost jejich pouziti
a provozu. U nekterych krbl vyrobci uvadi odkaz na certifikaci v zahrani¢i

(napft. na Svédskou certifikacni organizaci SITAC).

Pokud tedy n€kdo provozuje tento typ krbu, nebo o ném premysli, je nutnym piedpokladem

spolu s koupi vyrobku, také ziskani podrobného navodu k pouziti.

6.5.3 Skoleni obsluhy na za¥izenich ve spole¢nych &astech

Za kazdé technické zatizeni, které provozuje SVJ ve svych spolecnych ¢astech, bez vyjimky
odpovida. Z toho diivodu je potieba jej nejen kontrolovat a revidovat, ale také fadné
obsluhovat. Proskoleni je potiebné u obsluhy plynovych a tlakovych zatizeni. Obsluhujici

osoba téchto zatfizeni musi byt plnoleta, zdravotné zpiisobild, proskolena a piezkousena.
Skoleni obsluhy se provadi na téchto zatizenich:
» Plynova zafizeni,

kdy Vyhlaska Ceského titadu bezpeénosti prace a Ceského banského ufadu &. 21/1979 Sb.,
kterou se urcuji vyhrazena plynova zatizeni a stanovi nékteré podminky k zajisténi jejich
bezpecnosti, stanovi povinnost provozovatele zafizeni zajistit zaSkoleni k obsluze a seznamit
pracovniky povéfené obsluhou zafizeni s predpisy, pozarnim fadem, poplachovymi

smérnicemi. Skoleni obsluhy plynovych zafizeni je nutno provadét 1 x za 3 roky.
» Tlakova zaiizeni,

kdy Vyhlaska Ceského tifadu bezpeénosti prace a Ceského banského uadu &. 18/1979 Sb.,
kterou se urcuji vyhrazend tlakova zatizeni a stanovi nékteré podminky k zajiSténi jejich
bezpeénosti, a také CSN 69 0012, stanovi povinnost provozovatele tlakovych zatizeni zajistit
odbornou zptisobilost obsluhy t&chto zaiizeni. Skoleni obsluhy tlakovych zatizeni je nutno

provadét 1 x za 3 roky.
» Nizkotlaka zaiizeni,

kdy Vyhlaska Ceského tiadu bezpecnosti prace ¢. 91/1993 Sb., k zajisténi bezpe¢nosti prace
v nizkotlakych kotelndch, urcuje povinnost provozovatele takového zafizeni zajistit

dostateéné zaskoleni v dané oblasti. Skoleni nizkotlakych kotelen se provadi kazdych 5 let.



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 71

6.5.4 Stavebni upravy

Kazdy vlastnik objektu je povinen stavebni objekt a vSechny jeho soucasti udrzovat fadné
k ucelu, ke kterému byl zkolaudovan, a to po celou dobu jeho Zivotnosti. Dokumentaci
skute¢ného provedeni stavby musi vlastnik vést a uchovavat po celou dobu jejiho uzivani.

Pti zmén¢ vlastnika je potfeba odevzdat novému majiteli.
Stavebni Gipravy jak v bytech, tak v celém bytovém domé, se opiraji o:

» Stavebni zdakon ¢ 183/2006 Sb., ktery upravuje pozadavky na stavbu, stavebni
upravy a rekonstrukce. Jako stavba je vnimana 1 rekonstrukce v byte. Rekonstrukei

je nutné ohlasit stavebnimu uradu, popt. si zajistit stavebni povoleni.

> Novy obcansky zdakonik ¢ 89/2012 Sb., kdy stavebni zdsah, ktery se dotkne
spole¢nych ¢asti, je podminén souhlasem SVJ. Vlastnik bytové jednotky ma pravo
uvnitt stavebné upravovat svij byt, nesmi vSak ohrozit, zménit nebo poskodit

spolecné casti.

Stavebni upravy v bytech

Pti spInéni urcitych podminek by bylo mozno rekonstruovat byt i bez souhlasu spolecenstvi
vlastniki, a to v pfipad¢ vnitini rekonstrukce bytu bez zasahu do spolecnych casti.
Kazdopadné se vétSinou stavebni Gpravy bez zasahu do spole¢nych ¢asti domu neobejdou,
a tudiz je nutny souhlas ¢lend spoleCenstvi vlastnikl. Jde naptiklad o rekonstrukce, které
zasahnou svislé a vodorovné konstrukce, balkony, rozvody tepla, vody, kanalizace, aj. Blizsi
popis urcuje prohlaseni a stanovy spolecenstvi. O souhlasu takové rekonstrukce se zpravidla
hlasuje na shromazdéni spolecenstvi vlastnikli. V ptipadé rozsahlejsi rekonstrukce je nutné

také pozadat o stavebni povoleni.

Pokud vlastnik bytu realizuje i drobnou rekonstrukci, ke které neni potteba souhlasu
sousedil, je namisté informovat obyvatele domu o probihajici rekonstrukci s podékovanim

za pochopeni. VétSina sousedi to rada oceni.
Stavebni upravy na spolecnych Eastech

Jakékoliv stavebni zéasahy, které jsou na spole¢nych &astech domu, jsou podminény
usnesenim na zdklad¢ spole¢ného rozhodnuti ¢lent SVJ. Pfed veSkerymi stavebnimi
aktivitami je potieba se sezndmit s vychozimi dokumenty. Kazda takova aktivita by méla

byt podminéna potiebnou dokumentaci provedenou odbornikem.
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6.5.5 Ostatni provozni zabezpeceni
Dostatecné osvétleni

Dostatecné osvétleni spole¢nych prostor, vstupti do domi (pfed domem) a taktéz okoli domu
ma vliv na bezpecnost objektu a osob. Kazdy vstupnim portdl, at’ hlavni nebo vedlejsi,
by mél byt vybaven automatickym ovladanim osvétleni. Osvétleni by mélo byt nejen
hospodarné, ale také bezpecné, tak aby umoznovalo bezpecny vstup do domu a pohyb

po spole¢nych prostorach domu.
DodrZovani poradku

Dodrzovani potadku a &istoty ovlivituje miru bezpeénosti obyvatel bytovych domi. Cisté
a uklizené spole¢né prostory jsou znamkou toho, Ze se obyvatelé nejenom staraji o svou

nemovitost, ale téZ snizuji riziko vzniku €1 zvySovani mimofadné udalosti.
Priipojeni domu na spolecnou televizni anténu a zdroj internetu

AC tato problematika nevypadé na prvni pohled pattici do rizik pfimo ohrozujici vlastniky

jednotek bytovych domt, je to otdzkou tthlu pohledu.

Na zaklad¢€ zdkona ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych
souvisejicich zdkoni, je vlastnik domu povinen umoznit uzivatelim domu pfijem
rozhlasového a televizniho vysilani, a také ziizeni vnitiniho komunikac¢niho vedeni vetejné
komunikacni sité. Specifikace téchto povinnosti dale upravuje zakon ¢. 231/2001 Sb.,

o provozovani rozhlasového a televizniho vysilani.

Soucasny problém, ktery se jevi jako neviditelny, je poskytovani zdroje televizniho signalu
¢1 internetu vedenim mezi domy, a to prostfednictvim nadzemnich pfevési. V. mnoha
méstech je tento systém zazitym zvykem, a¢ vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi stanovi, ze rozvodna energetickd vedeni a vedeni
elektronickych komunikaci se v zastavéném uzemi umist'uji pod zem, a ty stavajici je nutné
odstranit. V pfipad¢, Ze se tak nestane, je jen otdzkou, kdy v piipad€ vzniklé mimotadné
udalosti bude pfitomnost téchto nadzemnich vedeni piekaZkou ¢i rizikem, napf. pfistani
vrtulniku zachranné sluzby, nebo S$patnymi povétrnostnimi podminkami zpiisobeni Skod

na majetku SVJ (ukotveni na sttechdch budov) ¢i utrzeni vedeni s ohroZenim osob a majetku,

jez se pod takovym vedenim mohou vyskytovat.
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Pritkaz energetické narocnosti budovy

Prikaz energetické naroc¢nosti budovy (ddle PENB) hodnoti budovu z pohledu pouzitych
stavebnich konstrukci a v§ech energii v budove, tj. vytapéni, chlazeni, ohiev teplé vody, aj.
Povinny je pro vSechny vlastniky novostaveb, a také pro ty, ktefi svou nemovitost
pronajimaji, prodavaji nebo vyrazné rekonstruuji. Vydany PENB plati na dobu 10 let

v pripad¢, ze béhem této doby nedojde k vétsi zméné objektu.
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6.6 Analyza prostiedi bytového domu

Jedna se o analyzu What-If aplikovanou na prostiedi bytovych domt provozovanych orga-

nizaci SVI.

Tab. 8. Analyza What-If, prostiedi bytového domu. [Vlastni zpracovani]

... nebudou na spolec¢nych

Kradeze, vandalismus.

Nedostateéna ochrana a

Instalace MZP,

zabezpecovat svij byt?

jednotky a na drovni

predmétové ochrany.

Castech dostategng | OhroZeni Zivota, zdravi | zabezpeleni na perimetru | PZTS, EZS, CCTV
provadéna zabezpedeni na | 2 majetku. objektu, plasti objektu, | a EPS dle rozhodnuti
urovni fyzické, technické | Psychicka nepohoda | v prostoru objektu a také | ¢lend SVI.
a rezimové? obyvatel. ochrany predmétd.
nebude vlastnik | Kradeze,  vandalismus. | Nedostate¢na ochrana na | Instalace MZP,
jednotky dostate¢ng | OhroZeni Zivota, zdravi | yrovni  jednotky, wné | PZTS, EZS, CCTV
a majetku. a EPS vlastnikem

jednotky.

nebude dodrzovana

pozarni bezpecnost

a ochrana v domé&?

OhroZeni Zivota, zdravi a

majetku obyvatel domu.
Poruseni legislativy.
Vznik mimoradné

udalosti.

Odmitnuti hrazeni pojistné

udalosti pojistovnou.

Nedodrzeni  zakonnych

povinnosti o pozarni
bezpecnosti.
Nestarani se v dostatecné

mife o své vlastnictvi.

Znaceni v  oblasti

unikovych cest,
instalace nouzového
osvétleni, provedeni
preventivni  pozarni
prohlidky, provedeni

kontrol a revizi.

Navyseni PO o dalsi

a ochrana v bytech?

Poruseni legislativy
a stanov.
Ohrozeni ostatnich

obyvatel v domé moznym

Nedodrzeni pozarni

bezpecnosti.

Psychicka nepohoda
obyvatel. prvky bezpecénosti.
nebude dodrZovana | Ohrozeni Zivota, zdravi a | Neplnéni pozarni ochrany | Dodrzovani pozarni
pozarni bezpetnost | majetku obyvatel domu. v plném rozsahu. bezpecnosti a ochrany

dle legislativy.
NavySovani PO
0 dalsi prvky

bezpecnosti.
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vznikem mimotadné

udalosti.

Odmitnuti hrazeni pojistné

udalosti pojistovnou.

ZhorSeni  vztahli mezi

obyvateli v domé.

bezpecnost na technickych

zatizenich v bytech?

majetku obyvatel domu.

Mozny vznik havarijni

udalosti.
Neplnéni plateb
za  pojistné  udalosti

pojistovnami,
vzniklé nenadalé naklady

s provozem domu.

kontrol na zafizenich v
bytech vibec ¢i mimo
interval. Nesplnéni
ptipadnych  doporuceni

vyplyvajicich z revizi.

nebude dodrzovana | Ohrozeni zivota, zdravi | Neprovadéni revizi a | Dodrzovani
bezpecnost na technickych | a majetku  obyvatel | kontrol na zafizenich | stanovenych kontrol
zatizenich v dome? domu. v domé vibec ¢i mimo | a revizi na vSech
. . .. . | interval. Ignorovani | zafizenich ve
Mozny vznik havarijni g
o . | doporuceni lynoucich | spolecnych  Castech
udalosti, nehrazeni p piyn P y
e, .. | zrevizi. domu.
pojistné udalosti
pojistovnou, Zaskolovani obsluhy
" . o u zafizeni, kde je to
Navyseni naklada ’ ]
nutnosti.
s provozem domu.
Psychickd  nepohoda
obyvatel.
nebude dodrzovana | OhroZeni Zivota, zdravi a | Neprovadéni revizi a | Doporuceni

dulezitosti revizi.
Zajisténi revizi
pro vSechny vlastniky

najednou.

Dodrzovani
povinnosti v oblasti

technickych zatizeni.

¢astech?

Mozny vznik mimotradné

udalosti.

Porusovani legislativy.

SV1J bez tadného projednani

na shromazdénich SVIJ.

ZhorSeni  vztaht  mezi Kontroly a revize
obyvateli v domé. u zafizeni, kde to

zékon vyzaduje.
budou  provadény | Ohrozovani ostatnich | Stavebni Gpravy | Projednani veskerych
neopravnéné stavebni | ¢lend SVJ pii uplatilovani | na  spole¢nych  ¢astech | stavebnich zAsahtl
Gpravy na  spoletnych ¢lenskych prav. jednotlivei ¢i skupinou ¢lentt na spolecnych Eastech

na shromazdéni SVJ.
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... budou provadény neo-
pravnéné stavebni upravy

v byté?

Ohrozovani ostatnich
vlastnikt jednotek
pri uplatilovani

vlastnickych prav.
Mozny vznik mimoradné

udalosti.

Porusovani legislativy.

Stavebni upravy na by-
tové jednotce dle rozsahu
bez souhlasu SVIJ ¢i sta-

vebniho Gradu.

Souhlas SVJ s tipravami
v bytové  jednotce

na spole¢nych castech.

Vyjadieni se
ptislusného stavebniho
ufadu ke stavebnim
pracim v bytové

jednotce.

bude nedostatecné
provadén uklid v domé a na

perimetru?

Kradeze, vandalismus,
ohrozeni Zivota, zdravi

a majetku.

Nedostatecny prostor

v unikovych cestach.
ZvySovani rizika Sifeni
pozaru.

Vizualni efekt — nezajem

obyvatel domu.

Uklid spolecnych casti
v pravidelnych
intervalech a dostate¢né
mife.
Neshromazd'ovani

nepotiebnych véci.

... bude zdroj televizniho
vysilani a internetu veden

prevésy na dam?

Porusovani legislativy.

Ohrozovani  obyvatel

a majetku.

Neprovedeni zmény pro
ptivod zdroje televizniho

vysilani a internetu.

Umoznéni vedeni

zdroje televizni
vysilani a internetu

jinym zptsobem.
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7 ASPEKTY OCHRANY A ZABEZPECENI NA UROVNI
SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Ochrana a zabezpeceni bytového domu provozované spolecenstvim vlastniki nebude mit
efektivni charakter, pokud nebudou zjisténa a oSetfena mozna rizika i samotného provozu

SV1J.

7.1 Stanovy

Stanovy jsou ,,jizdnim fadem® pro fadny provoz spolecenstvi vlastnikl a jejich schvaleni
je nutnou podminkou k zalozeni SVJ. Schvélené stanovy je poté tieba dorucit krajskému

soudu, u kterého je veden rejstiik spolecenstvi vlastniki.

Stanovy musi byt sepsany formou notaiského zapisu a na jejich schvéleni je tfeba souhlasu
vSech vlastnikil jednotek. Kromé veskerych prav ¢lent SVJ, je tfeba v plné vysiuvést i jejich

povinnosti, jelikoZ tato oblast znamena kvalitni provoz bez velkych problémti.
Krom¢ jiného se nesmi zapomenout:

» peclive stanovit pravidla pro tvorbu rozpoctu SVJ,
» peclive stanovit pravidla pro spravu domu a pozemku,

» peclive stanovit hlasovaci kvora na shromazdéni vlastnik.

Na spravé domu a pozemku se vlastnici podili prispevky na spravu domu a pozemku
a uhradou za sluzby spojené s uzivanim jednotky. Pfispévek na spravu domu a pozemku
je dan odpovidajicim podilem vlastnika na spole¢nych castech, pokud tedy neni ur¢eno jinak

(prohlaseni vlastnika, smlouva o vystavb¢).

K hlasovani na shromdzdéni dle NOZ uz neni potifeba 100% vétSina ani kvalifikovana
vétSina ptitomnych, tak jako bylo zvykem pied rekodifikaci NOZ. Pro schvaleni staci jen
nadpoloviéni vétSina pfitomnych hlasi. Podminkou je zplsobilost shromdzdéni usnaset
se za pfitomnosti vlastnikll jednotek, ktefi maji vétSinu hlast. Spolecenstvi vlastniki by mélo
zvazit, jestli si pfi schvalovani stanov nestanovit v nékterych ptipadech hlasovani s vys§im

¢1 100% kvorem hlasu.

Urceni prav a povinnosti ¢lenlt SVJ je samoziejmé na shromazdéni vlastnikli a nasledném
schvéleni v konkrétnich stanovach. Je dobré ustanovit si sankce za neplnéni povinnosti, a to

na zakladé ptedchozich upozornéni o poruseni téchto povinnosti.
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7.1.1 Domovni rad

Domovni tad je dokumentem, kterého je mozné vyuzit k provozu spolecenstvi vlastniki.
Néktera ustanoveni v ném musi byt dle NOZ upravena ve stanovach. Jde v podstaté
o roz$ifeni ¢i doplnéni uzivani spoleénych prostor v .dom¢ a souhrn pravidel chovani.

Konkrétné se vétSinou jednd o stanoveni:

» dodrzovani no¢niho klidu,
dodrZovani chovu zvirat,
dodrzovani bezpecnostnich pokynii,
dodrZovani poZarni ochrany,

dodrZovani rezimu pouzivani kli¢t od spolecnych prostor,

YV V. V V V

dodrzovani potadku a uklidu, aj.

7o~

Domovni fad je v podstaté ochranou fadnych ¢lentt SVJ, kdy je jasnymi pravidly stanoven
béZny provoz v dome¢. Vazbou na tato pravidla je stanoveni sankci a vymahani dodrzovani
domovniho tadu. NOZ stanovi vlastniku jednotky povinnost fidit se pravidly pro spravu
domu a pozemku, coz domovni fad schvaleny shromazdénim vlastnikii samoziejmé je.
Je mozné tuto povinnost jeSté rozsitfit, a to na osoby, kterym vlastnik jednotky umoznil
piistup do domu ¢i bytu. Jedna se o osoby ve spole¢né domacnosti, ndjemce, femeslniky,

atd., vlastné kazdou osobu, které umozni vlastnik jednotky ptistup do bytového domu.

7.2 Organy spolecenstvi vlastniki

> Shromazdéni

Shromézdéni vlastnikli rozhoduje o své spravé na domé a pozemku diky hlasovani ptimo
na fadnych schiizich ¢i na zdklad¢é koresponden¢niho hlasovéani. Pravidla hlasovani uréuje
NOZ a stanovy SVJ. Stanovy mohou urcovat ptisnéjsi hlasovaci kvorum nez uklada NOZ,

nikdy vSak opaéné.
> Vybor SVJ

DalSim organem, ktery je se spoleCenstvim spojen, je statutdrni organ, ktery mize byt
o jednom ¢lenu, a to predsedovi spolecenstvi, nebo o vice ¢lenech, kteti tvoii vybor SVIJ.
Zakon neuvadi pottebny pocet ¢lent vyboru SVJ. Vétsinou se ptihlizi k poctu ¢leni SVIJ,

k dosavadni zkuSenosti, k moZnosti vybéru pfipadnych ¢lenti vyboru, aj. Je mozné oslovit



UTB ve Zliné, Fakulta aplikované informatiky 79

s funkci statutarniho organu i neclena SVJ. Urcité je ale praktictéjsi hledat ve vlastnich
fadach. Funk¢ni obdobi téchto ¢lenti by mélo byt uvedeno ve stanovach. Pokud ¢lenové SVIJ
tuto skutecnost ve svych stanovach neuvedou, plati pétileté obdobi. Stanovy mohou také
urcovat, jestli statutarnim organem muze byt jen fyzicka osoba, nebo jestli mize jit i o osobu

pravnickou.

Kazdy zvoleny ¢len vyboru SVJ musi podepsat na zaklad¢ Cestného prohlaseni souhlas
se zapisem do rejstriku spolecenstvi, které musi obsahovat kromé zakladnich identifikacnich
udaji o jeho osobe¢, také prohlaSeni o plné svépravnosti, dale prohlaseni splnéni podminky
bezuthonnosti dle zdkona €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (provozovani ¢innosti
- bezthonnost, ptekazka provozovani c¢innosti — konkurz na majetek, insolvence),
a zpusobilost byt €lenem organu SVJ dle zakona upravujiciho pravni poméry pravnickych

osob.

Jelikoz je pro SVI statutdrni orgdn velmi diilezitym prvkem, je nezbytnou nutnosti peclivé

vybirat a delegovat jeho ¢leny k fizeni SV]J.
» Kontrolni komise

Kontrolni komise miize byt sjedndna na zaklad¢ usneseni ¢lent SVJ. Komise se ziizuje
ke kontrole ¢innosti spoleCenstvi a projedndvani stiznosti jeho Clentii na ¢innost spolecenstvi
nebo jeho statutarniho organu. Funkci mutZze vykondvat jednotlivec (revizor SVJ)

¢in€kolikaclenna komise. Jeji zfizeni, pravomoc a ptisobnost musi byt uréeno ve stanovach.

7.3 PInéni zakonnych povinnosti

7.3.1 Povinnost SVJ viidi rejstfikovému soudu

Spole€enstvi vlastnikil je zapsano v rejstiiku spoleCenstvi vlastnikd (vetejny rejstiik), jez
je struéné feceno obecnd databdze informaci o spoleCenstvi vlastnikli zfizend zakonem
¢. 451/2001 Sb. Podminkou zapisu do rejstiiku je usneseni se na shromazdéni SVJ
na stanovdch (forma notatrského zapisu) spolu se zvolenim statutarniho organu spolecenstvi
vlastnikil a zajisténi schopnosti shromédzdéni se usnaset. Tyto nové stanovy se zakladaji
do sbirky listin. Kazdd zména statutdrniho organu a stanov musi byt ve form¢ usneseni

nasledné v této sbirce listin také uloZena.
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Povinnosti SVJ je také ukladat do sbirky listin vedené rejstitkovym soudem ucetni zaverku
za kazdé ucetni obdobi. Jedné se zejména o Rozvahu a Vysledovku, a to do 31. 7. roku,

ktery nasleduje po ukon¢eném hospodaiském roce.

Vetejny rejstiik a sbirku listin vede Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky. Online
podani a nahlizeni do tohoto vefejného rejstitku je mozné prostiednictvim

https://or.justice.cz/.

7.3.2 Povinnost SVJ viéi finanénimu aradu

Spolecenstvi vlastnikii je podstatou provozu neziskovou organizaci, jelikoz je zakladano
k zajistovani spravy domu a pozemku. Ma povinnost podat daiiové pfiznani pouze v piipade,
7e ma piijmy, které jsou pfedmétem dan€ a zaroven nepodléhaji dani vybirané sraZkou.
Natizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, uvadi co je ptijmem SVIJ (napft. troky z prodleni od vlastnikii jednotek,
uroky z vkladl na bankovnim tctu SVIJ, penale a smluvni pokuty zaplacené tietimi osobami
za porusSeni povinnosti ze smluv sjednanych SVJ, atd.). Tyto ptijmy jsou predmétem dane
z prijmu jednotlivych clenit SVJ. Pokud SVJ rozhodne o tom, ze finan¢ni prostiedky budou

pouzity v SVIJ, neni povinnost tyto prijmy zdanovat.

7.4 Spravce spoleénych ¢asti

Spolecenstvi vlastnikl je organizace, kterd je zakladana pouze za ucelem spolené spravy
domu a pozemku, tzn. spole¢ného majetku. K zastupovani SVJ navenek je volen statutarni
organ, ktery miiZze na zadklad¢ usneseni shromazdéni SVJ povetit dle NOZ osobu (spravee),
ktera ma zajiSt'ovat nékteré ¢innosti ohledné spravy domu a pozemku. Tim ale neni statutarni

organ zbaven zodpovédnosti z vykonu své funkce.
» Prikazni smlouva

Prikazni smlouvou se prikaznik zavazuje obstarat zalezZitosti prikazce. V ptikazni smlouvé
je praktické oddélit zakladni vykon prav a povinnosti spojenych se spravou spole¢ného
majetku od vedeni ucetnictvi, ekonomické a technické spravy v domé. Prikazni smlouvou
lze ptenést jen vykon prév a povinnosti na spravce, nikoliv odpovédnost s timto vykonem

souvisejici. Lze navic v piikazni smlouvé oSetfit sankce za chybné plnéni svéfenych ¢innosti.
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7.5 Spoleény zastupce

Zmocnéni spolecného zéastupce je potieba pokud mluvime o bytové jednotce, kterad
je ve spoluvlastnictvi (zmocnén je jeden ze spoluvlastnikll), ¢i jednotce, ktera
je ve spoleéném jméni manzelll (zmocnén je jeden z manzelt). Takto zmocnéna osoba
dle plné moci bude dale vykonavat spolecné jejich prava a povinnosti vii€i osobé odpoveédné
za spravu domu. V podstaté tato osoba vystupuje za danou jednotku navenek. K ustanoveni

spole¢ného zéastupce neni potieba ufedné ovérenych podpist pti plné moci.

7.6 Zastoupeni ¢lena SVJ

Udast vlastnik@i jednotek na shromazdéni je piedpokladem k usnaSeni schopnosti
shromazdéni. JelikoZz legislativa nebo stanovy (pokud SVJ chce vyssi kvorum hlast
pro urcity typ hlasovani) urcuji minimalni pocet hlasti, je praktické poskytnout plnou moc
¢lenem SV] kdyz vi, Ze neni v jeho moci dostavit se na shromazdéni. Formuléaf plné moci
je mozné zaslat ¢lenim SVJ zaroven s pozvankou na shromazdéni vlastnikti. K zastoupeni

vlastnika na shromazdéni neni potieba fedné ovefenych podpisii pti pIné moci.

7.7 Prispévky a zalohy

Jak uz bylo fec¢eno, vlastnik jednotky ptispiva na spravu domu a pozemku (dale ,,ptispévky*)
a hradi zalohy za sluzby souvisejici s uzivanim bytu (dale ,,zalohy*), a to ve prospéch
spoleCenstvi vlastniki. Tyto platby je potfeba nckde soustiedovat a Uctovat o nich.
Na spolecenstvi vlastnikil je pohlizeno jako na neziskovou organizaci, jelikoZ zdmérem
k zaloZeni neni generovani zisku, ale pravé diive zminénd sprava domu a pozemku.

Ptesto se tato organizace musi, dle ¢eského pravniho fadu, chovat jako Gcetni jednotka.

7.7.1 Bankovni ucet SVJ

Zadny pravni piedpis piimo neuréuje nutnost spoleenstvim vlastnikii ziizeni bankovniho
uctu. Teoreticky je moZné u malého SVJ napt. o péti bytovych jednotkach, Ze dle domluvy
si mezi sebou budou vlastnici mésicn€ vybirat finan¢ni prostfedky na zalohy za sluzby
a z bankovniho uctu jednoho z vlastnikli zasilat smluvnim dodavateliim. Ptispévky na spravu

domu a pozemku nikde kumulovat nebudou, a v ptipadé potteby na jakoukoliv opravu ¢i
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naklad spojeny s provozem, tento piispévek mezi sebou vyberou. Je to sice nepraktické,

ale vyloucené to neni.

Jina situace je ovSem u SVJ, ktera maji bézn€ mezi dvaceti Ci tficeti bytovymi jednotkami.
Tézko si predstavit, ze by predepsané prispévky a zalohy vlastnici jednotek nosili
do pokladny SV]J ¢i zasilali Sekem na jeho adresu. Bez zalozeni vlastniho bankovniho uc¢tu

to prost¢ nejde.

V dne$ni dob& bankovni spoleénosti v CR nabizi spoledenstvim vlastnikii v souvislosti
s jejich bankovnimi ucty velmi vyhodné podminky. Zcela béZnou praxi je vedeni
elektronick€ého bankovnictvi €1 platebni karta k takovému G¢tu zdarma. Pti zakladani SVJ
nebo 1 v jeho provozu staci jen zvazit konkurencni nabidky bankovnich ustavi a vybrat si.
VétSina béznych SVJ je pro kteroukoliv banku zarukou dobrého klienta, a to praveé z divodu

shromazd’ovani svych piispévkil pro dlouhodobé opravy a investice.

Zcela ne vyjime€nou praxi je pro mnoho SVJ nezfizovani si vlastniho bankovniho uétu.
Bankovni operace vcetné¢ uloZeni ptispévkl a zaloh vlastnikii jednotek je Casto provadéno
pies ucet spravce. VétSinou je tento zvyk pozistatkem z provozu Stavebnich bytovych
druzstev (dale ,,SBD%), kdy po pievodu casti druzstevnich byttt do osobnich vlastnictvi
a nasledného vzniku SVIJ, zGstdva SBD cClenem SVJ a také spravcem bytového domu.
Chybou je, ze pravé veskeré bankovni operace pak prochéazi pres ucet vedeny na SBD.
Faktem je, ze SVJ je ucetni jednotkou, jejiz ucetnictvi by tedy mélo byt dle zakona
o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. upiné a také pritkazné. Krom toho je vcelku na misté diskuze,
zdali v tomto pfipadé statutarni organ jedna podle NOZ, a to s péci radného hospodare.
Zadny fadny hospodaf piece nenecha své naspotené finanéni prostfedky piipsany na cizim
bankovnim G¢tu. A pokud pljdeme do disledku, pokud se SVJ rozhodne Cast povinnosti
spojenych se spravou domu a pozemku pievést na organizaci zabyvajici se spravou
nemovitosti, jen stéZi si vybere tu, ktera bude chtit na svém bankovnim uctu piechovavat
finan¢ni prostiedky cizich spole¢nosti. Jakym zplisobem by vybor SVIJ provadél jakoukoliv
kontrolu plateb ¢lentt SVJ, kdyZ by nemél aktivni ptistup k informacim o bezproblémovém
finanénim toku, za ktery zodpovida? Zadny zdravé smyslejici ¢lovék by si piece nenechal
své finance na bankovnim u¢tu napf. souseda. Kromé toho, NOZ neumoZziiuje spravci misit

svllj majetek s majetkem, ktery spravuje.
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7.7.2 Platebni moralka ¢leni spolecenstvi vlastniki

Jak uz bylo feceno, vlastnik jednotky plati ptispévky a zélohy, a pfesna pravidla pro tyto
platby by méla byt ukotvena ve stanovach SVJ. Na statutarnim orgénu je spolu se spravcem
nemovitosti (pokud je urcen), aby kontroloval povinné platby vSech vlastniki. Pokud
se objevi né¢jaky nedusledny vlastnik, je potieba tuto skutecnost ihned fesit a na nic necekat.
V takovy okamzik pfichazi na fadu pravé stanovy, ve kterych by mélo mit SVJ uvedeno,
jakym zpuisobem bude vymahat pohledavky v piipadé nezaplaceni nékterym z vlastnikl

jednotky. Tohoto ustanoveni se musi SVJ bez vyjimky drZet.

Postupy jsou rizné. Na zakladé ptehledu o uhrazenych platbach vlastnikl jednotek do urcité
lhity praveé podle stanov a zjisténi nesplnéni povinnosti n€kterého z nich, je napiiklad mozné

postupovat takto:

» zaslat danému vlastnikovi zpravu telefonem ¢i e-mail s vyzvou k thrad¢ s udanim
lhiity,

» v ptipad¢ nereagovani na tuto vyzvu, zaslat doporu¢enym dopisem pisemnou vyzvu
k thradé¢, opét s udanim lhuty,

» pokud dluh presto nebude uhrazen, ale vlastnik spolupracuje a chce sviij dluh splatit,
jsou dvé moznosti. Uzavieni dohody mezi SVJ a dluznym vlastnikem o pravidelnych
splatkach. Pokud i tak neucini, stane se splatny cely dluh v¢etné sankéniho poplatku,
pokud je ve stanovach SVJ zakotven. Nebo je mozné sepsat Notarsky zapis, ktery
bude moci spolecenstvi vyuzit jako exekucniho titulu bez domahani se u soudu.

» pokud vlastnik nespolupracuje a dohoda o splatkach neni mozna, SVJ by mélo
oslovit advokata, ktery by mél pifed podanim zaloby k soudu zaslat vyzvu k uhradé
doporucenym dopisem. Pokud ani tehdy nedojde k uhradé¢ dluhu povinnym

vlastnikem, je uz dluh pfedan k vymahani soudu.

Pro v€asné informace o zapsani nékterého z vlastnikli do insolvenéniho rejstiiku je mozné,
aby si SVJ zfidilo sluzbu hlidani zmeén v katastru nemovitosti u nékteré z organizaci
zabyvajicich se takovymi sluZzbami. Takovou sluzbu oceni zejména velkd spoleCenstvi
vlastnikil ve velkym méstech, kdy diky anonymité kolikrat vlastnici jednotek nevi, kdo jsou
jejich sousedé. Neznamena to, Ze pii aktivnich sousedskych vztazich by se dalo ptedejit
finanénim problémim nékterych z nich. Ale obcas se da podle prvotnich projevil predejit

nééemu horsimu.
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1 v pripad¢ exekuce ¢i insolvence v piipadé nékteré¢ho ¢lena SVJ. Pokud je na nékterého
z nich vyhlaSena insolvence, md vybor za povinnost do insolvencniho fizeni pfihlésit
i pohledavky pted splatnosti, a to v zdkonné 30 denni lhute. Problém piikladné nastava,
pokud vybor SVJ vi o dluhu vlastnika jednotky, ale neni mu znama informace o vyhlasené
exekuci na tohoto vlastnika, nebo ptihlaseni pohledavky SVIJ zapocte pozd€. To znamena
umisténi na konci seznamu ptihlaSenych vétiteli. Jak pii exekuci, tak i v ptipadé insolvence,
je tteba pravidelné kontroly, tzn. v ptipad€ exekuce kontrola katastru nemovitosti, v ptipadé

insolvence naopak kontrola insolvencniho rejstriku.

7.7.3 Financovani nakladi na spolecnych ¢astech

Na spravé domu a pozemku, tedy spolecnych ¢astech bytového domu, se podili spole¢enstvi
vlastnik. Pokud se spolecenstvi dohodne 1 na rozsahlejSich opravach ¢i rekonstrukcich,
musi tak u€init na shroméazdéni vlastnikti jednotek, nebo rozhodnutim mimo zasedani tohoto
shromazdéni, tj. korespondencnim hlasovanim. SVJ se musi usnést na formé¢ financovani

predpokladanych ¢innosti. V podstaté ma tyto moznosti:

» cCerpani z dlouhodobych zdloh na opravy a investice,
» jednorazovy vklad (prispévek) vSech ¢lenti spolecenstvi vlastnikd,

» uver Cerpany ve prospéch spolecenstvi vlastniki.

Financovani aktivit SVJ prostiednictvim bankovniho uvéru je zavedenym a efektivnim
zvykem. Na jeho splatkach se podili ¢lenové SVJ, a to prostiednictvim ptispévkl. Za dosud
nesplacenou cast ru¢i kazdy v poméru svého spoluvlastnického podilu, 1 kdyz se na splaceni
podili jen nékteti ¢lenové, kdy ostatni splati sviij dil jednordzovym vkladem. SVJ musi
sledovat platebni schopnost vlastnikli jednotek, v piipadé€ potteby vcas fesit Spatnou platebni

moralku.

7.8 Pojisténi

Vseobecné se pojisténi fidi NOZ, pojistnou smlouvou a vSeobecnymi, zvlaStnimi

a dodatkovymi pojistnymi podminkami, které jsou uvedeny v pojistné smlouvé.
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7.8.1 Pojisténi v ramci SVJ

Mezi pojisténi, ktera jsou nezbytnd pii provozu spoleCenstvi vlastnikl,, patii pojisteni
z vlastnictvi (drzby) nemovitosti, pojisténi majetku (nemovitosti) a pojisteni odpovédnosti

za ujmu zpuisobenou cleny organu SVJ (pojisteni odpovédnosti z vvkonu funkce).
» Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti chrani majetek spolecenstvi vlastnik pted zivelnymi pohromami,
vandalismem, kradeZemi, aj. Clenové SVJ by mély znat podrobnosti pojistné smlouvy, ktera
je v provozu spolecenstvi vlastnikii sjedndna, a také u které pojistovny je pojistka uzaviena.
Pokud to tak neni, je v zayjmu kazdého Clena SVJ, aby se o tyto skuteCnosti zajimal.
Spolecenstvi vlastnikii by mélo ditkladné projednat rozsah pojiSténi a nastaveni pojistné
castky. Pojistnou smlouvou by mélo byt chranéno vse, co slouzi k provozu domu (spole¢né
¢asti domu). Navic by mélo spolecenstvi vlastnikii, respektive vybor SVJ ¢i sjednany
spravce, v pravidelnych intervalech pojistnou smlouvu aktualizovat. Totéz by mélo
probéhnout po kazdé vétsi rekonstrukci bytového domu, aby dim nebyl dle pojisténi
podfinancovan. Principem je, Ze pojistna ¢astka by méla odpovidat aktualni hodnoté nové

postaveného bytového domu stejnych parametrti a kvalit.
» Pojisténi odpovédnosti 7 vykonu funkce

S rekodifikaci NOZ se zménila odpovédnost vyboru spoleCenstvi vlastniki. Jedna se
funkci ¢lena vyboru SVJ, musi jednat s nezbytnou peclivosti a loajalitou, v dobré vite,
s rozumnymi predpoklady a potfebnymi znalostmi. V podstaté je po kazdém takto zvoleném
¢lenu pozadovéno, aby byl odbornikem ve vSech oblastech, které i v malém rozsahu souvisi
s provozem spoleCenstvi vlastnikti. Odpovédnost z vykonu funkce nejvice spociva
v odpovédnosti z Fadného vykonu prava, viici rejstriku a pri sprave majetku.
» Pojisténi z driby nemovitosti

Toto pojisténi vlastnika nemovitosti, v tomto piipadé spoleCenstvi vlastniki, pokryva
odpovédnost za Skodu zpiisobenou jiné osobe, kterd by mohla vzniknout v souvislosti s touto
nemovitosti. PojiSténi se vztahuje i na osoby, které jsou povéfeny Cisténim a udrzbou

chodnikd, schodist, chodeb a spole¢nych prostor patticich k nemovitosti.
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7.8.2 Pojisténi v ramci vlastnika jednotky
» Pojisténi odpovédnosti v obcanském Zivoté

Toto pojisténi by mél mit sjednan kazdy vlastnik ¢i najemce v bytovém domé z divodu
zpusobeni $kody na zdklad¢ neopatrnosti své, ¢lenti své domacnosti, zvirat. Pfi takovém

pojisténi je hrazena ujma na zdravi, majetku a finan¢ni skody zptisobené jinym osobam.

Osoby odpovédné za vedeni SVJ by mély v pravidelnych intervalech upozoriiovat vlastniky
jednotek na dulezitost tohoto pojisténi, které je jen v kompetenci kazdého z vlastnik.
V piipad€ vzniku mimotfadné udalosti s velkymi Skodami a nasledky, je uz pak na kazdém

vlastniku jednotky, aby tyto negativni dopady dal do potadku, tedy Skodu uhradil.
» Pojisténi domdcnosti

Pojisténi domacnosti chrani majetek vlastnika jednotky pifed Zzivelnymi pohromami,
vandalismem, kradezemi, aj. Pojistovny k pojistnym smlouvam nabizi dalsi sluzby, jako
je napt. pomoc femeslnika pti havarii v byté, pojisténi vzniklé¢ ve spolecnych prostorach
domu (sklep, ko¢arkarna, aj.), pojisténi véci k vykonu povolani, apod. Zalezi jen na kazdém
vlastniku jednotky (domdcnosti) ¢i pfipadnému najemci, jaké pojistné podminky si

s vybranou pojiStovnou ujedna.

7.9 Ochrana osobnich udaji

Od 25. 5. 2018 budou ve vSech statech Evropské unie, a také v Norsku, Lichtenstejnsku
a na Islandu, platit nova pravidla pro zpracovani osobnich udaji, a to Obecné natizeni
o ochrané¢ osobnich Udaji neboli narizeni Evropského parlamentu a Rady 2016/679,
o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udajit a volném pohybu
téchto udajuit a o zruseni smeérnice 95/46/ES (obecné nafizeni o ochrané osobnich udaji),
(déle ,,natizeni GDPR”). Toto nafizeni GDPR z velké ¢asti nahradi v ¢eském pravnim fadu
zakon ¢. 101/2000 Sb., o ochran¢ osobnich Udajii a o zméné né&kterych zédkont, ve znéni

pozdé&jsich predpist (dale ,,Zakon®).

S tcinnosti natizeni GDPR se nejedna o zmény velkého rozsahu, cela fada pravidel je nyni
obsaZzena v soucasném Zakoné. Spravci a zpracovatelé osobnich tdaji se touto zménou

dostanou pod vétsi drobnohled a dodrzovani pravidel jak stavajicich, tak novych, bude
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diikladnéji kontrolovano. To samoziejmé mize mit vliv jak na samotni spolecenstvi

vlastnik1l, tak i na povéfené spravce.

Spolecenstvi vlastnikii (jakozto spravce udaji) pii vykonu ¢innosti spojenych se spravou
domu a pozemku spravuje osobni udaje na zéklad¢ plnéni pravnich povinnosti a pouze
k vykonu ¢innosti spravy SVJ. Tyto pravni povinnosti SVJ se vztahuji zejména k NOZ.
Diky tomu nepotiebuje pro zpracovani téchto udaji souhlas subjektii udaji, tzn. jednotlivych

vlastnikd.

SV vsak bude muset své ¢leny, ptipadné ndjemce vhodné¢ informovat o tom, Ze jejich osobni
udaje zpracovava, za jakym ucelem, na zaklad¢ jakého pravniho ptedpisu, kdo je ptijemcem
téchto osobnich udaji, kdo je zpracovava, atd. Tyto informace mohou byt poskytnuty
napf. elektronicky, tj. e-mailem, na webovych strankach spravce, apod. Pokud bude mit SVJ
potiebu zpracovavat osobni tidaje, které jsou nad ramec udaji ze zdkona mozné zpracovat,
bude si muset obstarat souhlas svych ¢lenti ¢i ndjemct. Jedna se napf. o zpracovani rodnych
¢isel, zpracovani osobnich udaji v souvislosti s provozovanim kamerového systému
v bytovém domé¢, jez snima prostory vchodovych dvefi do byt ¢i dal§i prostranstvi.

Tento souhlas musi spravce kdykoliv mit k dispozici a dolozit je;j.

Pti vyuziti smluvniho zpracovatele osobnich udaju (spravce domu, tcetni, aj.) je potieba,
aby se zpracovatel smluvné zavazal k plnéni povinnosti, které vyplyvaji z natizeni GDPR.
SV si takovy zdvazek miize se zpracovatelem dohodnout piimo ve smlouveé o spravé domu
(ptikazni smlouva). SVIJ je i nadale odpovédné za zpracovani osobnich tdaji a musi vyuzit
pouze takového zpracovatele, ktery je dostateCnou zarukou zavedeni vhodnych opatieni

v souvislosti s nafizenim GDPR.

Plati zdsada ucelnosti zpracovani osobnich tdaji. Nelze evidovat idaje, které SVJ k nicemu
nepotiebuje. V rdmci cCinnosti SVJ bude muset statutdrni organ, potazmo spravce

nemovitosti, nakladat s tidaji:

» jméno a pfijmeni ¢lena SVJ; v ptipad¢ ¢lena jako pravnické osoby — nazev, adresa
sidla, IC a zastupce pravnické osoby,

¢islo domu a bytu clena,

adresa trvalého pobytu Clena,

dorucovaci adresa pro piijem posty,

e-mailové adresa ¢lena ¢i jeho zastupce,

YV V V V V

datum narozeni v ramci plné moci,
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» vztah podilu na spole¢nych ¢astech viici jednotce.

Zpracovanim osobnich udaji se rozumi také jejich pouhé shromazd’ovani at’ jiz v papirové

nebo elektronické podobeg.

7.9.1 Archivace dokumentu

K archivace dokumentt je SVJ povinno dle zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, archivovat
ucetni zaverku, a to po dobu 10 let, ostatni ucetni dokumenty pak po dobu 5 let. V piipadé¢,
ze je SVJ zaméstnavatelem, pak na zadklad€ zakona €. 582/1991 Sb., o organizaci a provadéni
socidlniho zabezpeceni, musi archivovat evidencni listy zaméstnancu po dobu 3 let,
dokumenty s udaji potrebnymi pro diichodové pojisténi po dobu 30 let. Kazdopadné vzdy se
SVIJ musi pti skartaci nepotiebnych dokumentt fidit zdkonem ¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi

a spisove sluzbé.

Jak dlouho uchovévat ostatni dokumenty napt. zapisy ze schizi, by mélo rozhodnout
shromazdéni. Praveé zépisy ze shromazdéni SVJ nebo vyboru se doporucuje uchovavat
co nejdéle. Ulozené doklady prokazuji spravnost & nespravnost jednani SVJ. Clen
spolecenstvi mé pravo nahlizet do dokladii SVJ dle NOZ. Vlastnik jednotky ma pravo
seznamit se, jak vybor SVJ ¢i spravce hospodaii a jak dim nebo pozemek spravuje. Vlastnik
jednotky mtize nahlizet do smluv souvisejicich se spravou, dale i do ucetnich knih a dokladt.

Toto pravo miize vyuzit bez omezeni.

Za archivaci dokumentll je odpovédné spoleCenstvi vlastnikii. Je tedy na ném,
a na smluvnich ujednanich, jestli doklady, které jsou urceny k archivaci, bude uchovavat
v prostorach viastnich, u smluvni ucetni ¢i spravcovské firmy, nebo vyuzije k archivaci
dokumentii nékteré z komercnich spolecnosti, které se touto sluzbou zabyvaji. Na zaklad¢
smluvni domluvy vybrand firma zajisti ulozeni dokumentt, a tim spolecenstvi vlastnikii
pomuze vyiesit problém i prostorovy, tj. kde takové dokumenty uskladnit. Archivaéni firma
dokumenty SVJ uchovava v zabezpefené mistnosti, a pokud je potieba, miize byt kterykoliv
dokument vyZzadan k nahlédnuti. Na pozadani miZe firma urcity dokument napt. naskenovat

a odeslat elektronicky.

Nejoptimalnéjsi je, kdyzZ SVJ a spravce ¢i Gcetni firma u sebe uchovava dokumenty jen
takové, které predepisuje zédkon, a ostatni dokumenty na zékladé¢ smluvniho vztahu uloZi
u komerc¢ni spolecnosti, kterd tuto sluzbu poskytuje. Tak SVJ, které nese za dokumenty

odpovédnost, ma jistotu, ze vSe je na svém miste.
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7.10 Analyza prostiedi ve spolefenstvi vlastnikii

Jedna se o analyzu What-If aplikovanou na prostiedi organizace Spolecenstvi vlastniki.

Tab. 9. Analyza What-If, prostredi spolecenstvi viastnikii. [Vlastni zpracovani]

... nebude mit SVJ fadné

vypracovany stanovy?

Neefektivni fungovani

provozu bytového domu.

Ptenos nesplnéni

povinnosti  jednotlivych

¢lend na celé SVJ.

Nedostatecna
vymahatelnost pohledavek
vici jednotlivym Clenim
SV1J.

Negativni dopad na trzni

hodnotu jednotlivych byti.

Nepiesné a nedostatecné
stanovené povinnosti ¢lent

SvJ.

Nedostateéné  stanovena

usnaseni schopnost

shromazdéni vlastnika.

Vibec ¢ nedostateéné

stanovena  vymahatelnost
poruseni povinnosti ¢lent

SVI.

Presné vymezena prava
a povinnosti jednotlivych

¢lent SVIJ.

Pfesné stanovené potiebné

kvorum pro hlasovani.

Presné stanovené sankéni
poplatky za  poruseni

povinnosti ¢lent SVJ.

nevhodny c¢len vyboru
SVI?

hospodare.
Ohrozovani  bezpecénosti
obyvatel bytového domu.

Negativni dopad na pohodu
bydleni obyvatel domu.

zvolena osoba ktera neni
bezihonna, loajalni
a pecliva, nejedna v dobré
nema

vite,  popiipadé

potiebné znalosti.

...nebude mit SVJfddn& | Negativni dopad nafadny a | Nepiesné a nedostate¢né | V navaznosti na stanovy
vypracovan domovni | bezpeny provoz bytového | stanovené povinnosti ¢lentl | pfesné vymezend prava
#4d? domu. SVI. a povinnosti jednotlivych
clend SVIJ.
Porusovani  stanovenych | Nestanovena cent
pravidel  pro  provoz | vymahatelnost  poruseni | Stanovené sankéni
bytového domu. povinnosti ¢lentt SVJ. poplatky % ptipadé
& e . . Seni i ti Clen
Spatné mezilidské vztahy | Vznik mimotadnych pOrusenil povinnostt clent
. . o A SVI.
mezi jednotlivymi | udalosti.
obyvateli domu.
bude zvolen | Nejednéni s péci fadného | Do funkce ¢lena vyboru | Vybér c¢lena statutarniho

organu SVJ ztad ¢lent SVJ
na  zakladé dobrého

povédomi o dané osobg.

Moznost zvoleni ptedsedy

SVIJ z tad profesionalt.

Moznost ziizeni kontrolni
komise, pokud to dovoluji

stanovy.
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SVJ] nesplni | PoruSovani legislativy, | Nesplnéni povinnosti pri | Statutdrni organ  SVJ
povinnost vici | sankce za neplnéni | zalozeni SVI. konajici s péci fadného

rejstiikovému soudu?

zakonnych povinnosti.

Neoznameni zmény stanov
nebo statutarniho organu
SVIJ rejstitkovému  soudu

v prubéhu ¢innosti SVJ.

Neulozeni ucetni zavérky

hospodare.

Vybér zodpovédného a
profesionalniho  spravce
nemovitosti.

Splnéni povinnosti ulozeni

Konani ve vlastni prospéch.

za hospodaisky rok | azmény stanov, ustanoveni
v predepsaném terminu | a zménu  statutdrniho
do sbirky listin organu.
Ulozeni tcetni zavérky
do sbirky listin.
SVJ nesplni | PoruSeni legislativy | Necinnost statutarniho | Statutdrni  organ  SVJ
povinnost vaci | v pfipadé vzniku dafiové | organu SVI. konajici s péci fadného
" - ovinnosti. . hospodate.
finan¢nimu ufadu? p Necinnost spravece P
nemovitosti. Vybér zodpovédného a
rofesionalniho  spravce
Nevystaveni  potiebnych P P
. ., nemovitosti.
podkladi jednotlivym
vlastnikim v pfipadé | Pfi  splnéni  zadkonem
splnéni danové povinnosti | stanovené danové
SVI. povinnosti vystaveni
jednotlivym  vlastnikiim
potvrzeni o zdanitelnych
ptijmech.
... SVJ nezméni spravee | Vznik provoznich | Nekonani s péci fadného | Vybér zodpovédného a
nemovitosti, se kterym problému v SVJ. hospodate. profesionalniho  spravce
; : nemovitosti.
neni spokojen? Vysoké zatizeni | Neplnéni smluvnich
statutarniho organu SVIJ, | povinnosti dle pozadavkt | Sjednani ptikazni smlouvy
respektive  vSech ¢lend | SVJ. mezi SVJ a spravecem
SVI. s pfesnym uvedenim

smluvnich podminek.

... SVJ tadné nestanovi
pravidla v  prikazni

smlouve?

Vznik provoznich problému

v SVI.

Vysoké zatizeni statutarniho
organu SVIJ, respektive vsech

¢lentt SVJ.

Spatna vymahatelnost
neplnénych smluvnich
povinnosti.

Nesjednani presnych
smluvnich podminek v

ptikazni smlouvé mezi SVJ

a spravecem.

Neosetieni chybné
plnénych svéfenych
¢innosti.

Sjednani podminek zékladniho

vykonu prav a povinnosti

spojenych se spravou
spole¢ného majetku.

Sjednani vedeni Ucetnictvi,
ekonomické a  technické
spravy v domé.

Osetiit sankce za chybné

plnéni svéfenych ¢innosti.
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. nebude ve stanovach
SVJ urCena moznost
zmocnéni zastupce

na shromazdeéni?

Nemoznost ¢lena SVJ]

nechat se zastoupit a
hlasovat na shromazdéni

vlastniku.

Shromazdéni nebude

usnaseni schopné.

Neurceni moznosti
zmocnéni zastupce k Gcasti
a hlasova na
shromazdénich ve

stanovach SVJ.

Ur¢eni moznosti zmocnéni
zastupce  na  zakladé
pisemné plné moci na
shromazdeéni vlastniki ve

stanovach SV1J.

Moznost uréeni podminky
ovéfeného podpisu

zmocnénce ve stanovach.

nebude stanoven
spole¢ny zastupce
v pripadé SIM

a spoluvlastnictvi?

NemozZnost zastupovat
manzele ¢i spoluvlastniky

vici SVIJ nebo spravci.

Nemoznost Ucastnit se a

hlasovat na shromazdéni.

Provozni problémy SVIJ,
napf. neusnaSeni schopné

shromazdéni, apod.

Neurceni jednoho
z manzelt nebo jednoho ze
spoluvlastnikd

k zastupovani pii vykonu

prav vici SVJ véetné ucasti

a hlasovani na
shromazdéni.
Nevyhotoveni pisemné

plné moci pro spolecného

Urceni jednoho z manzelt
nebo spoluvlastnikti jako

spole¢ného zastupce.

Vyhotoveni  jednoduché
pisemné plné moci pro

spole¢ného zastupce.

Insolvence ¢i exekuce jednoho

z ¢lent SVJ.

zastupce.
nebude mit SVJ | Nemoznost kontroly nad | Poruseni péce fadného | Zalozeni bankovniho ctu
ztizen vlastni bankovni | finan¢nimi prostifedky SVJ. | hospodafe. ve prospéch SVIJ.
ucet? Ohrozovani provozu a | PoruSovani legislativy. Zmena osoby spravce
majetku SVJ. , L. .| nemovitosti.
Spravce nemovitosti, ktery
Ohrozeni majetku | vede ucetnictvi SVIJ pres
jednotlivych ¢lend SVJ. vlastni bankovni ucet.
Nekonani s péci tadného
hospodare.
Negativni  pohled na
provoz SVIJ — snizeni trzni
hodnoty byti.
nebude SVJ hlidat | Ohrozeni provozu SVJ. Necinnost statutirniho organu | ZaloZeny vlastni bankovni
laceni —— | svi. tdet SVI.
2 PIISPEVKU | Hrazeni dluht  ostatnimi
a zaloh &lent SVI? &leny SVJ. Necinnost spravce | Ustanoveni statutarniho
nemovitosti. organu SVJ konajiciho s péci
Negativni ~ pohled na | fadného hospodare.
Spatné platebni moralka ¢lent
provoz SVJ. .
SVI. Vybér  zodpovédného a
i i .| profesionalniho spravece
Nezalozeny vlastni bankovni
nemovitosti.
ucet SVJ.
Monitoring nemovitosti

nékterou z komer¢nich firem.
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... nebude SVJ vymahat
dluh ¢lena SVIJ?

Ohrozeni provozu SVJ.

Hrazeni dluhti ostatnimi
¢leny SVJ.
Negativni  pohled na
provoz SVIJ.

Necinnost statutarniho
organu SVJ.
Necinnost spravece
nemovitosti.

Spatnd platebni morélka
Clen SVJ.

Nezalozeny vlastni
bankovni ucet SVIJ.
Insolvence ¢i  exekuce

jednoho z ¢lent SVJ.

Konani bez odkladu pfi
zjisténi neplnéni povinnosti

¢lent SVI.

Zalozeny vlastni bankovni

ucet SVIJ.

Ustanoveni statutarniho

organu  SVJ  konajiciho

s péc¢i fadného hospodarie.

Vybér zodpovédného a

profesionalniho  spravce

nemovitosti.

Monitoring nemovitosti a
jednotlivych vlastnikt
nékterou z firem zabyvajici

se touto ¢innosti.

vSech ¢lent SVIJ.

nebude SVJ tvofit | Nutnost financovat aktivity | Nedostatek finanénich | Pravidelna tvorba
dlouhodobou zalohu | pldnované ¢i neplanované | prosttedkd  pro  uhradu | dlouhodobé zilohy na
na opravy a investice? zaplacenim jednorazovych | nasledki opravy a investice.
plateb vSemi Cleny SVJ. nepredpokladanych Monitoring nemovitosti a
Nutnost financovat aktivity udalosti. jednotlivych vlastnikt
SVJ uvérem. Ruiznoroda platebni | nékterou z firem zabyvajici
Komplikovany provoz moralka clent SVJ | se touto ¢innosti.
ST, v pfipadé nutnosti hrazeni
nasledka
neptedpokladanych
udalosti.
... bude SVIJ financovat | Vys§i finanéni zatiZzeni | Za dosud nesplacenou ¢ast | Pravidelna tvorba
sveé aktivity ¢lend SVJ. ruci kazdy v poméru svého | dlouhodobé zalohy na
prostiednictvim Gvéru? Zvysen monitoringu spoluvlastnického podilu. opravy a investice.
platebni moralky ¢lend | Pfi $patné platebni moralce | Monitoring nemovitosti a
SVI. nékterého z ¢lentt SVJ, ruéi | jednotlivych vlastnikt
Zvysen odpovédnosti celé SVIJ za zavazek. nékterou z firem zabyvajici

se touto ¢innosti.

Ustanoveni statutarniho

organu  SVJ  konajiciho

s péci tadného hospodare.

Vybér zodpovédného a

profesiondlniho  sprévce

nemovitosti.
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Vyuziti k fadnému provozu
SVIJ informaci o c¢lenech

SV1J nad ramec zakona.

... SVJ nezajisti veskera | Finan¢ni zatiZeni ¢lent | NezajiSténi pojisténi | Pojisténi nemovitosti na
pojisténi souvisejici SVIJ pfi vzniku mimofadné | mimofadnych udalosti, | mozné typy rizik, pojisténi
s bytovym domem? udalosti. kter¢é by mohly nastat | z drzby nemovitosti a
Ohrozeni provozu v souvislosti z provozem | pojisténi z vykonu funkce.

v bytovém domé a vSech bytového domu. Doporuceni pojisténi

vlastnikii jednotek. Nekonéani s péci tadného | odpovédnosti, poptipadé

hospodare. pojisténi domacnosti

¢lentim SVJ.

SVJ nebude | PoruSovani legislativy. Neoznameni ¢lenim SVJ, | Cleny, pfipadné najemce,
dodrzovat ochranu | 1,0/ba mosné saloby pro které informace, jakym | informovat o tom, Ze jejich
osobnich tdajii? poruseni zakona. zpusobem, za  jakym | osobni udaje zpracovava,

ucelem a kym budou | za jakym celem, na
Negativni  pohled  na |y 5y zikladé jakého pravniho
provoz SVIJ.

predpisu, kdo je piijemcem
téchto osobnich udajt, kdo

je zpracovava, atd.

SVJ nebude | PoruSovani legislativy. Neulozeni dokumentti na | Ustanoveni  statutdrniho
i 2 ozadovanou lhitu. organu  SVJ  konajiciho
archivovat SVE | Sankce za poruseni P & J
. . .. ., s péci fadného hospodare.
dokumenty? povinnosti SVI. Necéinnost statutarniho | ° P P
. . , | organu SVIJ. Vybér zodpovédného a
Mozny vznik nejasnosti & Y P
. , rofesionalniho  spravce
v provozu SVJ. Necinnost spravce P P
o nemovitosti.
nemovitosti.
SVIJ nezajisti fadné | Provozni problémy | Nevymezeni bezpecného | Vymezeni bezpecného
ulozeni archivovanych v ¢innosti SVI. prostoru na ulozeni | prostoru  pro  ulozeni
o dokumentt SVJ. archivovanych dokumenti.
dokumentii? Nekonani s pési fadného 4
hospodare. Nezajisténi ulozeni | Vybér firmy pro smluvni
“ dokumentt u firmy | uloZeni archivovanych
Spatné dohledatelna Y Y
L zabyvajici se archivaci. dokumentu.
historie SVJ. v
Necinnost statutarniho | Ustanoveni  statutarniho
organu SV1J. organu  SVJ  konajiciho
. , s péci fadného hospodare.
Necinnost spravce P P
nemovitosti. Vybér zodpovédného a
profesionalniho  spravce

nemovitosti.
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8 ANALYZA OCHRANY A ZABEZPECENI MODELOVEHO
BYTOVEHO DOMU

Souhrn opatteni v oblasti ochrany a zabezpecCeni bytovych doml a také organizace
spolecenstvi vlastnikti, a pouzité analyzy What-If, byly zakladem pro vypracovani
kontrolniho listu pro ob¢ sledované oblasti. Tento kontrolni seznam byl pfedan statutarnimu

organu osloveného spolecenstvi vlastnikti s cilem aplikovat problematiku v praxi.

Z davodu ochrany osobnich tidaji jsou veskeré informace o dané organizaci uvedeny

smysSlené.

8.1 Modelovy bytovy diim

Nazev: Spolecenstvi vlastnik bytového domu XY
IC: 11223344

Spisova znacka: S 19191 vedena u Krajského soudu v Brné
Sidlo: XY

Datum vzniku a zapisu:  28. 12. 2015
Ucel spolecenstvi: Zajistovani spravy domu a pozemku.
Statutarni organ: Vybor — piedseda vyboru, mistopredseda vyboru, ¢len vyboru.

Pocet bytovych jednotek: 48

8.2 Zakladni charakteristika bytového domu

Jedna se o samostatné stojici panelovy bytovy dim vystaveny v roce 1977. Budova ma devét
podlazi a 48 bytovych jednotek. Diim je napojen na dalkovy rozvod tepla a ohiev teplé vody.
Vlastnikem budovy je Spolecenstvi vlastnikli bytového domu XY.

V objektu se nachazi 48 bytovych jednotek, z toho 32 byt 2+1 a 16 byt 1+1. Asi tfetina

vlastnikil jednotek jsou starousedlici. Velka ¢ast bytovych jednotek je pronajimana.

V suterénu bytového domu, ktery je také jedinym vstupem do domu, se nachdzi vyhradné

spole¢né uzivané prostory. Jde o prostory vstupniho vestibulu s umisténymi postovnimi
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schrankami a informacni vitrinou, sklepnich koéji, dvou susaren, mistnosti pro uloZeni
jizdnich kol a kocarkti, prostoru rozvodny (vyménikova stanice) pro dalkovy rozvod tepla

a teplé vody, mistnosti skladovou a uklidovou, vstup (schodisté) do dalsich podlazi a vytah.

Ve druhém az devatém nadzemnim podlazi se nachazi vzdy 4 bytové jednotky 2+1, 2 bytové

jednotky 1+1, spolecna chodba, ptistupové schodisté a vytah.

o

24 12 29 4 48

33
23 1 = 47

27 32
Sus$arna 22 10 26 31 46
21 9 25 30 45
20 8 44
19 7 Sk ] 43
Rozvodna ] 42
Uk 41
18 6 40
17 5 > 39
Susarna 16 4 38
15 3 Kocarkarna 37
14 2 36

3 1 Vstup

PN 35

Vysvétlivky k piidorysu 1. nadzemniho podlazi:

1 Sklepni kéje €. - Vytah
SuSirna || 5npleéné prostory Schodisté
Chodby Uzavreny uloZzny prostor
Schranky sk, Uk Sklad, uklidovad mistnost

= | Dvefe/dvoukfidlé dvefe

Obr. 9. Pudorys 1. nadzemniho podlazi bytového domu. [Vlastni zpracovani]
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Bytova jednotka 2+1

Bytova jednotka 2+1

r&
l—

Bytova jednotka 1+1

Bytova jednotka 2+1

Bytova jednotka 1+1 Bytova jednotka 2+1

Vysvétlivky k piidorysu 2. — 9. nadzemniho podlazi

Chodby

P

Dvere/dvoukfidlé dvere

Bytovi 11 Bytovd jednotka

Vytah

| oo

Schodisté

Obr. 10. Pudorys 2. — 9. nadzemniho podlazi bytového domu. [Vlastni zpracovani]
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8.3 Provozni analyza bytového domu

Statutarnimu organu bytového domu byl pfedan k vyplnéni kontrolni list. Na zakladé néj byl

sestaven piehled o provoznich zalezitostech bezpecnosti jak v domé, tak i ve spolecenstvi

vlastniku.

Tab. 10. Kontrolni list modelového bytového domu. [Vlastni zpracovani]

Kontrolni list — bytovy diim

M
a
M

Zabezpeceni objektu mechanickymi zabrannymi systémy

Je vyznacen perimetr Vaseho domu?

Je zabezpecen perimetr Vaseho domu?

Jsou zabezpeCeny hlavni vchody do Vaseho domu funkénim mechanickym
zamkem?

Jsou zabezpeceny dvete spoleCnych prostor v dome?

Jsou zabezpeceny sklepy a sklepni koje?

Jsou zabezpecena okna, veskeré sklenéné vyplné a svétliky zejména v ptizemi
domu?

Jsou sklenéné vyplné v prizemi zabezpeceny dalSimi prvky ochrany?

Jsou vSechny systémy na dvefich, oknech, sklenénych vyplnich a svétlicich
ve spole¢nych prostorech plné funkcni?

Jsou vSechny postovni schranky funkcni?

Jsou vSechny postovni schranky fddné oznaceny?

Je ve spole¢nych prostorech umisténa bezpecnostni schranka s kli¢i od hlavnich

uzavérl plynu, vody ¢i rezervnich klict napt. od kotelny, apod.?

4]

O 0 0 O

Zabezpeceni objektu elektronickymi zabezpecovacimi systémy

Je v hlavnim vchodu do domu instalovan elektronicky audio-video vratny?

Je v domé instalovan systém pro kontrolu vstupu?

Je v domé instalovan uzavieny televizni okruh (CCTC)?

Je v domé instalovan elektronicky poZarni systém?

Je v domé instalovan uceleny Poplachovy zabezpecCovaci a tistovy systém

(PZTS)?
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O

O

Pozarni bezpecnost objektu

Je Vam znamo, do kter¢ kategorie pozarniho nebezpeci je diim zarazen?

Jsou v dom¢ vyznaceny unikové cesty?

Jsou vSechny spolecné prostory priichodné a bez uskladnénych véci?

Je v dom¢ instalovano nouzové osvétleni?

Je v domé pravideln¢ provadéna kontrola funkénosti nouzového osvétleni?

Jsou v domé funk¢ni hasici ptistroje s pravidelnou revizi?

Je v.domé funk¢ni vnitini pozarni vodovod s pravidelnou revizi?

Je vytah v domé evakuacni?

Je podlahova krytina ve spole¢nych prostorech odolna v ptipad€ pozaru?

Je v domé k dispozici dokumentace pozarni ochrany (2. a 3. kategorie pozarniho
nebezpecni)?

Je v domé¢ k dispozici pozéarni poplachova smérnice (2. a 3. kategorie pozarniho
nebezpecni)?

Je v.domé vyvéSen pozéarni fad?

RRRROOORRJAE

d

Bezpecnost technickych zatizeni objektu

Je v domé¢ pravideln¢ provadéna kontrola a revize elektroinstalace?

Je v domé¢ pravidelné provadéna kontrola a revize hromosvodu?

Je v domé¢ pravidelné provadéna kontrola a revize plynovych zatizeni?

Je v domé¢ pravidelné provadéna kontrola a revize spalinovych cest?

Je v domé¢ pravidelné provadéna kontrola a revize nizkotlaké kotelny?

Je v domé¢ pravideln¢ provadéna kontrola a revize tlakovych zatizeni?

Je v domé pravideln€ provadéna kontrola a revize vytahu?

Je provadéna pravidelné kontrola a revize elektroinstalace v bytovych jednotkach?
Je provadéna pravidelné kontrola a revize plynovych zafizeni a rozvodi v byto-
vych jednotkach?

Je v domée pravideln€ provadéna kontrola a revize jinych (neuvedenych) zatizeni?

| BT i £ T

(|
(|
(|

Skoleni obsluhy zafizeni spole¢nych prostor

Je provadéno zaskoleni obsluhy pro plynova zatizeni?

Je provadéno zaskoleni obsluhy pro tlakova zatizeni?

Je provadéno zaskoleni obsluhy pro nizkotlaké zatizeni?
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a

Je provadéno zaskoleni obsluhy pro jina (neuvedend) zatizeni?

UVt oo

]

NNANNJNJAO

Ostatni zabezpeceni

Je ve spoleénych prostorach domu pravidelné provadén uklid jednotlivymi
vlastniky?

Je ve spolecnych prostorach domu pravidelné provadén uklid uklidovou firmou?
Jsou spolecné prostory v domé dostatecné osvétleny?

Je v domé pouzito osvétleni s pohybovymi ¢idly?

Je diim napojen na spole¢nou televizni anténu prevésem?

Je zdroj internetu zprostiedkovan prevésem na dim?

M4 diim vyhotoven Priikaz energetické narocnosti budovy (PENB)?

Znate kategorii zatazeni PENB a jeho platnost?

Kontrolni list — spole¢enstvi vlastnikii

4]

4]

R & O 0O O ~™d ®H ®

Jsou ve stanovach VaSeho spolecCenstvi vlastnikii dostatecné vymezena prava

a povinnosti jednotlivych ¢leni?

Jsou ve stanovach Vaseho spoleCenstvi vlastniki stanoveny sankéni poplatky

za poruseni povinnosti jednotlivych ¢leni?

Ma Vase spoleCenstvi vlastnikli vypracovan domovni fad?

Byl s domovnim faddem obeznamen kazdy ¢len SVJ?

Je domovni fad vyvésen ve spolecnych prostorech?

Je statutarni orgén slozen jen z fad vlastniki jednotek?

Je Vase spolecenstvi vlastnikli zastupovano profesionalnim piedsedou SVJ?
Ma Vase spoleCenstvi vlastnikl ziizenou kontrolni komisi?

Oznamuje Vase spolecenstvi vlastnikli zménu stanov rejstiikovému soudu?

Oznamuje VaSe spoleCenstvi vlastnikli zménu statutarniho organu rejsttikovému

soudu?

Uklada Vase spolecenstvi vlastniki ucetni zavérku do sbirky listin vedené

rejsttikovym soudem?
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M Stara se o provozni ¢innost v domé Vaseho SVJ spravee?

O Jsou v ptikazni smlouvé dostateéné vymezeny podminky ¢innosti spravee?

Ma VaSe spoleCenstvi vlastniki piijmy, které zlstavaji pro potiteby celého

spolecenstvi vlastnikii?

Ma Vase spoleCenstvi vlastniklli ptijmy, které poté jednotlivi vlastnici zdafuji

v ramcei dané z ptijmu?

Je kazdému ¢lenu k dispozici piikazni smlouva (smlouva o sprave) uzaviena mezi

SV1J a spravcem?

Jsou v piikazni smlouvé uvedeny sankce za chybné plnéni ¢i neplnéni vibec

sveétenych ¢innosti spravee?

Resi VasSe stanovy zastoupeni ¢lena SVJ na shromazdéni vlastnikii na zaklade pIlné

moci?

Maji spoluvlastnici, a také manzelé pti SJM urceny spolecné zastupce na zakladé

jednoduché plné moci?

M4 Vase SVJ zaloZen sviij bankovni tcet?

Jsou bankovni operace Vaseho SVJ provadény pres ucet spravce €i jiné osoby?
Tvoti VaSe SVJ dlouhodobou zalohu na opravy a investice v dostate¢né vysi?
Znate soucasnou hodnotu dlouhodobé¢ zalohy na opravy a investice?

Hradi vSichni ¢lenové své zavazky viic¢i SV pravidelné a v terminu?

Je Spatna platebni moralka ¢lent feSena bez odkladu?

Je Spatna platebni moralka ¢lenti feSena prostiednictvim sankci?

Je ¢leniim pravidelné zasilano Cash flow SVJ?

Ma Vase SVI ziizenou sluzbu ,,hlidani nemovitosti*“?

Splaci SVJ v soucasné dobé bankovni ivér?

Znate zastatkovou hodnotu bankovniho Gvéru a dobu, do které bude hrazen?
Ma Vase SVJ pojisténi nemovitosti?

Ma Vase SVJ pojisténa rizika z drzby nemovitosti?
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Ma Vase SVJ pojisténu odpovédnost z vykonu funkce statutarniho organu?
Jsou pojisténi pravidelné aktualizovana?

Bylo doporuceno ¢lenim SVJ pojisténi odpovédnosti v obcanském zivoté?
Archivuje Vase SVJ své dokumenty?

Archivuje Vase SVJ své dokumenty u spravce?

Archivuje Vase SVJ své dokumenty v bytovém dome¢?

Je prostor pro archivaci v domé bezpecné zajistén?

Archivuje Vase SVJ své dokumenty u komer¢ni spole¢nosti?

N O 0 0O 8 @ O 8 ™

Informovalo SVJ své Cleny, piipadné ndjemce, které osobni tdaje zpracovava,

za jakym tucelem, kdo je ptijemcem téchto udajii a kdo je zpracovava?

Vysvétlivky ke kontrolnimu listu:

M Splnéno

[0 Nesplnéno nebo se nas netyka.

8.4 Popis prostiedi domu

Vysledek kontrolniho listu spolu s obhlidkou domu byl podkladem pro nasledné projednani

v v

8.4.1 Perimetr budovy

SVIJ je vlastnikem kromé pozemku nachazejicim se pod bytovym domem, také pozemku
pod lodziemi, ptistupového chodniku k domu a okapového chodniku kolem celého obvodu
domu. Okoli domu je udrZzovéano pravidelné technickymi sluzbami obce, a také obyvateli

bytového domu.

8.4.2 Dvere a okna na plasti budovy

Pti revitalizaci domu doslo k vymeéné jak hlavnich vchodovych dvefi, tak vSech sklepnich

1 bytovych oken a balkonovych dvefti za nova, plastova.
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Dvete hlavniho vchodu do domu jsou dvoukiidlé se sklenénou vyplni, s bezpe¢nostnim
kovanim madlo/klika a cylindrickou vlozkou. Vyplni dveti je bezpecnostni sklo tvrzené.

Na dverich je instalovan audio vratny, ktery je vyveden dale do kazdé bytové jednotky.

Sklepni okna v prostorech susaren, kocarkarny a v prostorech sklepnich koji, jsou vzdy
osazena po dvou kusech v kazdé mistnosti. Jedno z kazdého paru je vzdy instalovano
napevno bez moznosti otevieni, druhé ma instalovano systém plného otevieni s ¢aste¢nou
ventilaci. Sklenéna vypli, tak jako u vchodovych dvefi, je bezpecnostni tvrzené sklo.
V oknech, které¢ se daji otevfit, jsou instalovany sité proti hmyzu. Okna maji osazen klasicky
zaviraci systém s klikou. Okna na zapadni strané¢ domu jsou soucasti svétliku. Jedna se
o zadni suSarnu a prostor pred kdjemi €. 24, 29 a 48. V téchto svétlicich jsou nainstalovany
ochranné rosty, které nejsou uchyceny napevno. Vsechny sklenéné vypln€ v suterénu jsou

bez poskozeni.

Okna a balkonové dvete v bytech jsou situovana az od druhého nadzemniho podlazi vyse.

Maji naistalovany zakladnich uzamykaci prvky.

8.4.3 Vnitini prostiedi v budové
1. nadzemni podlaZi — suterén domu

Ptistup ze vstupniho vestibulu je osazen ptivodnimi hlinikovymi dvouktidlymi dvermi
se sklenénou vyplni a obycejnym kovanim klika/klika s cylindrickou vlozkou, které maji
charakter spis$ tepelné izola¢ni. Dvefe nejsou zamykéany. PoStovni schranky jsou nové, plné
funk¢éni.

Z vestibulu je mozno se dostat pfimo do mistnosti na ulozeni kocarki a kol, a to dvefmi
na pravé strané vstupu. Tyto dvefe jsou pivodni bez bezpecnostnich prvki, se zdkladnim

zamkovym kovanim klika/klika a zdmkem s cylindrickou vloZkou.

Za vestibulem se nachéazi vstupni chodba k ptistupovému schodisti a vytahu, déle se zde
nachazi dvete ke sklepnim kéjim €. 35 — 48, a skladové a tklidové mistnosti. Tyto dvefe
jsou dfevotiiskové bez bezpecnostnich prvkd, osazené obycejnym kovanim
klika/klika se zdmkem s cylindrickou vlozkou. Dal§imi dvefmi z chodby u vytahu je mozny
ptistup ke kojim €. 25 - 30, taktéz drevotiiskové bez bezpecnostnich prvki, s oby¢ejnym
kovanim klika/klika a zdmkem s cylindrickou vloZkou. Tfetim samostatnym pfistupem jsou
puvodni hlinikové dvoukftidlé dvefe se sklenénou vyplni, opét osazené obycejnym kovanim

madlo/klika a zdmkem s cylindrickou vloZkou. Témito dvefmi je umoZznén piistup ke kdjim
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¢.1-6,¢.7—12,¢. 13 -18, ¢. 19 - 24, kdy kazda z téchto ¢tyfech ¢asti ma svilj samostatny
vstup osazeny dievotiiskovymi dveimi se zédkladnim kovanim klika/klika a cylindrickou
vlozkou. Kromé téchto ptistupll k samostatnym ¢astem s kojemi, je mozno se dvouktidlymi

dvetmi dostat k dvéma susarnam pradla a rozvodné (vymeénikové stanici).

Dvete suSarny jsou opét dievottiskové, puvodni, se zakladnim zdmkovym kovanim
klika/klika a cylindrickou vlozkou. Dvefe do rozvodny jsou osazeny plnymi hlinikovymi

dvetmi a bezpec¢nostnim kovanim madlo/klika s cylindrickou vloZkou.

Klice od spolecnych prostor maji vSichni vlastnici bytovych jednotek, pouze do mistnosti
rozvodny ma pfistup osoba opravnéna urcend provozovatelem spole¢né kotelny, jez se stara
0 provoz této rozvodny. Tato osoba ma i kli¢e od vstupu do bytového domu. Nahradni klic¢e

pro piipad mimotadné udalosti jsou ulozeny u mistoptedsedy SVJ.

Veskeré sklepni kéje jsou ptivodni z pevnych kovovych profili. Jsou osazeny zamkovym

kovéanim klika/klika a zamkem s cylindrickou vlozkou.

Obr. 11. Zamkove kovani u vstupu ke sklepnim kojim. [Vlastni zpracovani]
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2. — 9. nadzemni podlaZi — obytna podlaZi

Piistup do obytnych podlazi je vytahem ¢i schodistém, které lemuje Sachtu vytahu.
Na kazdém podlazi se nachdzi Sest bytovych jednotek, které jsou ptistupné z chodby
navazujici na prostor vytahu a schodisté. Chodby s ptistupem k bytim na vSech podlazich
jsou tadné osvétleny svétly s pohybovymi ¢idly. Vytah, ktery slouzi pro prepravu osob

do vsech podlazi, neni evakuacni.

PoZarni ochrana

Noveé bylo v domé v roce 2015 osazeno ve spolecnych prostorach nouzové osvétleni.

Kontrola funk¢nosti je provadéna pravidelné jednou rocné. O kontrole je veden zapis.

Hasici pfistroje a vnitini pozarni vodovod je pln€ funk¢ni a pravidelné 1 x ro¢né kontrolovan

a revidovan specializovanou firmou. Revizni zprava je uloZena u spravce nemovitosti.

Pozéarni dvete jsou ptivodni, osazeny ve vSech vstupech do bytovych jednotek. Pouze u péti
bytovych jednotek si vlastnici vymeénili tyto dvefe za nové. U dvou se nejednd o dvere

s prvky pozarni bezpecnosti.

Podlahova krytina schodisté a podest je ptivodni z materidlu Teraso. Podlahova krytina
na pristupovych chodbach je ptivodni material Lino, ktery hodla SVJ v roce 2019 vyménit
za dlazbu. Podlahovou krytinou ve vstupnim vestibulu je nova dlazba. V ostatnich prosto-

rech je beton s natérem.
V informacni vitrin€ ve vestibulu je vyvésen domovni fad.

Bytovy diim spadé do 1. kategorie pozarni bezpe¢nosti.

Technicka zaiizeni objektu

Spravce nemovitosti v pravidelnych intervalech zajist'uje kontrolu a revizi elektroinstalace,

plynovych zatizeni, hromosvodu, vytahu.

Posledni revize elektroinstalace a plynovych zatizeni spolecnych prostor v roce 2015 byla
na zaklad€ usneseni ze shromazdéni spojena také s revizemi v bytovych jednotkach. Revize
spole¢nych prostor byly ulozeny u spravce, revize v bytovych jednotkdch piedany

jednotlivym vlastnikim.
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Vytah slouzici pro pfepravu osob je jesté pivodni. Diky tomu jsou na jeho provoz kladeny
velké naroky, a to diky provadénym kontrolam a investicim do starého zatfizeni. U vytahu
je pravidelné provadéna provozni prohlidka, a to 1 x za dva tydny osobou proskolenou
(dozorcem vytahu) na zaklad¢ smlouvy se servisni firmou. Dale je servisni firmou 1 x za tfi
mesice provadéna odborna prohlidka vytahu. Odbornd zkouska a inspekéni prohlidka

je zajistovana ze zékona inspekénim organem.

Kontrola a revize hromosvodu je provadéna pravidelné 1 x za 4 roky. Pravidelna prohlidka

byla provedena v roce 2018. Revizni zprava uloZena u spravce nemovitosti.

Ostatni zabezpeceni

Uklid spoleénych prostor je provadén vlastniky bytovych jednotek. Pravidla pro tklid fesi
stanovy. Zatim dostaoval systém uklidu ureny stanovami a pivodnim domovnim fadem.
V posledni dobé, a to diky zvySenému poctu pronajimanych bytl, se tento systém jevi

jako nedostacujici.

Pfijem televizniho a rozhlasového vysilani je zajiStovan na zakladé spolecné televizni
antény (STA), kdy pravé analyzovany bytovy dim je zdrojem pro rozvod k dal§im osmi
bytovym domim pievésy mezi jejich stfechami. Na tento rozvod spole¢né televizni antény
neexistuje smluvni vztah. O provoz se stard spravce nemovitosti. Stejny systém rozvodu

funguje 1 pro zdroj internetu, a to tfemi soukromymi firmami.

Dalsi moznosti zdroje televizniho a rozhlasového vysilani a zdroje internetu, je vyuziti
vedeni zdroje ptistupem v zemi. Tuto moznost ma SVJ, respektive kazdy vlastnik bytové

jednotky, a to diky dalSim dvéma spole¢nostem.

PENB byl pro bytovy dim vyhotoven v roce 2015. Bytovy dim je, dle energetické

narocnosti budovy, zatazen do kategorie D. Platnost priikazu je do roku 2025.
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Obr. 12. Zdroj televizniho signalu a internetu vedeny prevésy na diim. [Vlastni zpracovani]

8.4.4 Revitalizace bytového domu

V roce 2008 prosel bytovy dim celkovou revitalizaci, kdy doslo k vyméné veskerych oken
v bytech a sklepnich prostorech, vyméné¢ hlavnich vchodovych dveti, zatepleni plasté
budovy, instalaci betonovych lodzii, vystavbé sedlové stfechy, vyméné veskerych
stoupacich vedeni a elektroinstalace. Celkové naklady na revitalizaci ¢inily 11 727 463,- K¢.
Z dlouhodobé zalohy na opravy a investice bylo ¢erpano 1 612 459,- K¢, platba ¢lentt SVIJ
v hotovosti ¢inila 2 791 004,- K¢. Celkové na dim bylo Cerpano u stavebni spofitelny
Wiistenrot — stavebni spofitelna, a. s. 7.324.000,- K¢. Termin splatnosti bankovniho tvéru

je 1. 9. 2028. Na splaceni tohoto véru se podili vSichni vlastnici bytovych jednotek.

8.4.5 Vybor spolecenstvi

Vlastnika bytového domu, tedy spoleCenstvi vlastnikii zaloZzené v roce 2015, zastupuje
tticlenny vybor spolecenstvi. Pfedseda vyboru spolecenstvi je pravnickd osoba, a to 4ABC,
stavebni bytové druzstvo. Mistopiedseda a tfeti ¢len vyboru jsou zaroven clenové SVIJ.

Kontrolni komisi spolec¢enstvi vlastnikil zfizenou nema.

Spolu s vyborem spolecenstvi se stard o provoz bytového domu spravce nemovitosti, coz je
osoba na pozici ptredsedy vyboru spolecenstvi, tedy ABC, stavebni bytové druzstvo. Smlouva

o spravé (ptikazni smlouva) mezi SVJ a sprdvcem nemovitosti neni sepsana. Smlouvu
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o spraveé ma sepsanou kazdy vlastnik bytové jednotky zvlast, a to s ABC, stavebnim bytovym

druzstvem.

8.4.6 Smlouva o spravé

Predmeétem smlouvy je Gprava vztahli mezi spravcem domu a vlastniky jednotek v bytovém

domé Spolecenstvi vlastnik XY.

8.4.7 Stanovy bytového domu

Stanovy Spolecenstvi jednotek XY ustanovuji krome zékladniho pfedmétu Cinnosti, Clenstvi
v SVJ, zejména Clenska prava a povinnosti, kdy v pfipadé neplnéni zavazkl ¢leny vcas,
je pri 5 dennim prodleni ode dne splatnosti povinnost uhradit poplatek z prodleni ve vysi
1 promile z dluzné castky, a to za kazdy den. Nejméné vsak 10,- K¢ za kazdy i zapocaty mésic

prodleni.
Ptisné;jsi pravidla pro hlasovani na shromazdéni SVJ ve svych stanovach uvedena nema.

Diilezitym hlediskem z pohledu ochrany provozu spolecenstvi vlastnikli je wustanoveni
povinnych plateb na spravu domu a pozemku, pokud je piedsedou SVIJ ¢i spravcem
nemovitosti bytové druzstvo, a to primo bytovému druzstvu. Dal§im rizikem je pii vykonu

spravy bytového druzstva vedeni finan¢nich prostiedkt SVJ na bankovnim uctu druzstva.
Domovni iad

Domovni fad je vyvéSen ve vstupnim vestibulu. Jedna se o tad jesté ptivodni, zauzivany
v provozu, kdy vlastnikem budovy bylo stavebni bytové druzstvo. Veskeré provozni
zélezitosti spojené s pozarni bezpecnosti, uklidem spole¢nych prostor a dalsi pravidla

spole€enstvi fesi jen stanovy.

8.4.8 Povinnost SVJ vii¢i organim statni spravy

Vesker¢ ohlaSovaci povinnosti viiéi rejsttikovému soudu SVJ plni prosttednictvim ozndmeni

spravcem nemovitosti.

SVIJ nema Zadné piijmy, a proto nevznika jednotlivym vlastnikim dafiova povinnost viici
finanénimu tradu. SVJ doklada finanénimu Gfadu Cestné prohlaseni, Ze za zdaflovaci obdobi
nepodava organizace priznani k dani z ptfijmu pravnickych osob, protoZe v uvedené obdobi

nedosédhlo zadnych piijmd, které by podlé¢haly zdanéni.
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8.4.9 Bankovni ucet SVJ

Spolecenstvi vlastniki nedisponuje svym vlastnim bankovnim uétem. Veskeré pohledavky
a zadvazky spojené se spoleCenstvim jsou provadény pies bankovni ucet spravce nemovitosti.
K tomuto uctu nema ptistup jak mistopiedseda, tak tieti ¢len vyboru SVIJ. Jedinou osobou,
ktera ma ptistup k informacim na bankovnim uctu spravce nemovitosti je predseda vyboru
SVJ, a to vzhledem ke stejné totoznosti na pozici spravce nemovitosti a predsedy vyboru
SVIJ, tedy ABC, stavebni bytové druzstvo. SpoleCenstvi vlastnikil je spravcem uétovano

jako samostatné tcetni stfedisko spolu s ostatnimi spolecenstvimi vlastnikl jednotek.
Cash flow

PenéZni tok piijmi a vydaji spolecenstvi vlastnikli neni v pravidelnych intervalech
spravcem nemovitosti zasilano. Neni v silach spravce nemovitosti, aby aktudlné zasilal
piehled o toku finan¢nich prosttedki na vrub Spolecenstvi vlastnikii bytového domu XY,
pokud jsou veskeré finan¢ni prostiedky vSech spravovanych spolecenstvi vlastniki vedené

na jeho bankovnim uctu.

Platebni moralka ¢lenii spolecenstvi

S ptehledem o platebni moralce jednotlivych Cleni SVJ je mistopfedseda a tfeti ¢len
spolecenstvi odkazan na informace predané predsedou vyboru SVJ.

8.4.10 Pojisténi

Pojisténi nemovitosti, pojisténi z drzby nemovitosti a pojisténi z vykonu funkce zajistuje
spravce nemovitosti na zakladé ramcové smlouvy pro své spravované bytové domy.

Je nezbytné, aby SVJ upozornilo své ¢leny o nezbytnosti mit pojiSténu odpovédnost

v oblanském Zivoté.
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8.5 Opatreni pro zvySeni bezpec¢nosti

Na zaklad¢ vysledka kontrolniho listu pro sledované oblasti, obhlidky budovy a popisu
prostfedi provozu domu a organizace SpoleCenstvi vlastnikli, byla navrzena opatieni

ke zvySeni bezpecnosti jednotlivych vlastnikll jednotek v modelovém bytovém domé.

8.5.1 Opatieni v oblasti bytového domu

e Hlavni vstupni dvefe — instalace video vratn¢ho, kontrola vstupii s Cipy spolu
s moznosti ptivolani a pouziti vytahu (po rekonstrukci vytahu v 7/2018).

e Instalace mfizi u oteviratelnych sklepnich oken.

e Zabezpeceni kovovych rosti svétlikii proti vyjmuti.

e U vSech dveti s ptistupem ke sklepnim kojim, tj. u Sesti vstupt, vyména kovani
za bezpecnostni madlo/klika. TutéZ vyménu provést u kocarkarny.

e V bytech situovanych nad svétliky (zdpadni strana domu), doporuceni jejich
vlastnikim moZznost zaskleni lodzii. Jedna se o dva byty 2+1 a jeden byt 1+1. Jednalo
by se tedy o tfi lodzie. Moznost spolutacasti SVJ na této instalaci pii usneseni
na shromazdéni. Dale moznost nainstalovani bezpe¢nostnich uzamykatelnych klik
jak u balkonovych dvefi, tak u oken téchto byta.

e Vyzva k odstranéni prevést ukotvenych na stfese bytového domu. Jedna se celkem
o 13 ptevésii od 4 riznych firem. Ztizeni vlastniho zdroje televizniho a rozhlasového
signalu (vlastni antény).

e Vyvéseni pozarniho fadu ve spole¢nych prostorach.

8.5.2 Opatreni v oblasti spolecenstvi vlastniki

e Uzavieni piikazni smlouvy mezi SVJ a spravcem nemovitosti:
- s pfesné stanovenymi pravidly smluvniho vztahu,
- s vymezenim pienesenych ¢innosti na tuto osobu spravce,
- s ujednanim sankci pfi nedostatecném plnéni ¢i neplnéni sjednanych
¢innosti.
e Zména stanov na zdkladé usneseni se spoleCenstvim vlastnikii na shromazdéni,

a to v piipade:
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- zruSeni povinnych plateb na spravu domu a pozemku pfimo na ucet spravce
nemovitosti,
- zruSeni vedeni financ¢nich prostfedki SVJ na bankovnim uctu spravce
nemovitosti.
e Vypracovani nového domovniho fadu:
- s pfesnym vymezenim pravidel,
- se schvalenim na shromazdéni vlastnika,
- s vyménou za pivodni fad.
e Zasilani pravidelného Cash flow spravcem nemovitosti.

e Uzavieni smluvniho vztahu s tklidovou firmou na uklid spole¢nych prostor.
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8.6 Navrh vnitfni certifikace modelového domu

Analyzované udaje provozu modelového domu spolu se zavedenymi opatfenimi jsou dale
podkladem pro navrh ,,Vnitiniho certifikatu organizace™. Tento certifikat mize pomoci
celému SVJ a také jednotlivym vlastnikiim k okamzitému ptrehledu o bezpe¢ném provozu
dané organizace. Mize byt také k dispozici potenciondlnim vlastnikim, spravcim
nemovitosti, bankovnim ustavim, pojiStovnam, apod. Tento certifikat by mél byt

aktualizovan vzdy, kdyz dojde na zménu v oblasti bytového domu, a také organizace SVIJ.

Oficialni certifikace bytovych domti v CR neni realizovana. K dispozici je pouze certifikace
v oblasti nakladd na provoz téchto objektii, kdy je vyhodnocena spotieba energie nutna pro
provoz budovy za urcity cas, tedy diive zminovany PENB. Ten ovSem neni certifikaci

bezpecné ochrany a zabezpeceni obyvatel, zejména vlastnikli jednotek, bytovych domti.

Pro ptedstavu rozdilu jsou zavedena opatieni, ktera jsou pouzita v certifikatu, vyznacena

odliSnou barvou.

Tab. 11. Vnitrni certifikat modelového bytového domu. [Vlastni zpracovani]

Vnitrni certifikat organizace

Nazev organizace Spolecenstvi vlastniklli bytového domu XY
IC 11223344

Spisova znacka S 19191 vedend u Krajského soudu v Brné
Sidlo XY

Datum vzniku a zapisu 28.12. 2015

Ucel spolecenstvi Zajistovani spravy domu a pozemku.
Statutarni organ — vybor ABC, stavebni bytové druzstvo (pfedseda

vyboru), tel. 577 123 456

Jana Novakovéa (mistopfedseda vyboru),

mob. 602 111 222,
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Funk¢ni obdobi vyboru
Pocet bytovych jednotek
Spravce nemovitosti

Smlouva o spravé

Bankovni spojeni

Zakladni dokument

Provozni dokument

Revitalizace

VySe revitalizace
Bankovni uvér
Pocatek uvéru
Splatnost uvéru

VySe ¢erpaného tvéru

Pojisténi

Piijmy SVJ ke zdanéni
Archivace dokumenta SVJ

OhlaSovaci povinnost

Jaroslav Cerny (Elen vyboru),

606 222 111.

5 let

48

ABC, stavebni bytové druzstvo

S, .i ].,] y .

Spravce versus SVJ

14991122 /0800 (G fvee)
22119911 /2010 (acet SVJ)
Stanovy

Domovni fad.

K dispozici, vyvésen ve vestibulu.
V roce 2008

11.727.463,- K¢

ANO

22.7.2008

1.9.2028

7.324.000,- K¢

Pojisténi nemovitosti.

Pojisténi z drzby nemovitosti.
Pojisténi z vykonu funkce.

NE

Spravce nemovitosti.

Vici rejstiikovému soudu: zména stanov,

zména Clena vyboru spolecenstvi, ulozeni

ucetni zaveérky.

mob.
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Stav DZOI (fondu oprav) k 31. 12. 2017
Mésiéni pririastek DZOI (fondu oprav)
Hrazeni prispévkii a zaloh ¢leni

Kontrola platby schopnosti ¢leni

Sankce za neplnéni ¢i véasné neplnéni

Uklid spoleénych prostor

PRCITRT
.
Sankeezanepnéniiklidu:

Zdroj tepla a teplé vody

Hlavni vstupni dvere

Ostatni zabezpeceni

Osvétleni

PozZarni prostiredky

Vci finanénimu Gfadu: ¢estné prohlaseni o

nulovych ptijmech.

610.855,- K¢

22.300,- K¢

Povinnost do 20. dne piredepsaného mésice.
Pribézna kontrola spravcem nemovitosti.
Cash flow zasilané spravcem (1 x mésicn¢).

Pti 5 dennim prodleni ode dne splatnosti
povinnost uhradit poplatek z prodleni ve
vys$i 1 promile z dluzné Castky, a to za
kazdy den. Nejméné vSak 10,- K¢ za kazdy

1 zapocaty mésic prodleni.
Provadi tiklidova firma.
Neniurceneo.

Dalkovy rozvod zajistén smluvne.
Video vratny.

Kontrola vstuptt do domu s Cipy + ovladani

a pouziti vytahu.
Mriize u sklepnich oken.

Bezpecnostni kovani u vstupu do prostoru

sklepnich koéji a kocarkarny.

Rosty svétlikli zabezpecené proti vytazeni.
Pohybova ¢idla + nouzova svétla.

Hasici pfistroje.

Vnitini pozarni vodovod — hydranty.
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PozZarni kategorie domu
PoZarni rad

Kategorie PENB
Platnost PENB

Zdroj televizniho signalu

Zdroj internetu

Revize a kontroly

1. kategorie pozarni bezpecnosti.
K dispozici, vyvésen ve vestibulu.
D

10. 3. 2025

¥ W o

Vlastni STA (antény)

r; 04 pieve "
Firma 05, vedeno v zemi, + internet TV

Firma 06, vedeno v zemi, + pevna telefonni

linkaa TV

Elektroinstalace  (spol. prostory), revize

provedena 5. 8. 2015, platnost do 4. 8. 2020

Elektroinstalace (byty), revize provedena

5. 8. 2015, platnost do 4. 8. 2020

Hromosvod, revize provedena 7. 5. 2017,

platnost do 6. 5. 2021

Plynova zarizeni (byty), revize provedena

4.4.2017, platnost do 3. 4. 2020

Vytah, provozni prohlidka kazdych 14 dni,

odborna prohlidka kazdé 3 mesice

Nouzové  osvetleni, kontrola  provedena

12. 1. 2018, platnost do 11. 1. 2019

Hasici  pristroje,  kontrola  provedena

12. 1. 2018, platnost do 11. 1. 2019

Hydranty, kontrola provedena 12. 1. 2018,
platnost do 11. 1. 2019
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ZAVER
Kazd4 budova predstavuje vzdy urcité riziko, a to jak z pohledu mozného vyskytu majetkové
kriminality, tak z pohledu mimotadnych udalosti, které vznikaji s provozem budovy. Pokud

je vlastnikem dané budovy jeden urcity jedinec, je vZdy na jeho rozhodnuti, jakym zptisobem

bude ptedchazet moznym dopadtiim rizik na této budove. Jestli se ovsem jedna o bytovy dim

vvvvvv

Pokud jde o vedeni domu spolecenstvim vlastnikil, uz se jedna o proces, kdy je potieba, aby
si obyvatelé, respektive vlastnici bytovych jednotek, vytvortili k danému domu a okolnimu
prostiedi kladny vztah. Jejich starani se nemtize koncit u dveti bytl. Dobré sousedské
vztahy, vzdjemna spoluzodpovédnost a spoluprace na spoleCném prostiedi, je zarukou
vytvofeni bezpecného bydleni. Snaha o aktivni zapojeni vSech ¢i vétSiny a vytvoteni pravidel
provozu v bytovych domech pii spoleCenstvi vlastnikd, je navic pro vnéjsi okoli,

napf. potenciondlni vlastniky, ndjemniky aj., zndmkou dobie fungujici organizace.

Cilem této diplomové prace, jak uz bylo feceno, bylo ziskat uceleny souhrn opatieni, tedy
obecny manual, jako podkladovy materidl vhodny pro orientaci v oblasti vlastnictvi
bytovych jednotek ve spolecenstvi vlastnikii, tedy provozu bytovych domt vedenych touto
organizaci. Na ob¢ zpracované oblasti, oblast bytového domu a oblast spolecenstvi
vlastniki, byla vytvorena opatieni, a to na zédklad¢ dvou samostatnych analyz rizik What-If.
Dana opatieni byla sjednocena v Kontrolnim listu, ktery byl pfedan k vypracovani vedeni

konkrétniho modelového bytovému domu.

Vysledek kontrolniho listu spolu s popisem vnitfniho prostiedi jak bytového domu,
tak organizace Spolecenstvi vlastnikli, je piehledem o aktudlnim stavu provozu domu
pti spoleCenstvi vlastnikli. Na tento ptehled byla navdzana konkrétni opatieni pro zlepSeni
bezpecného prostfedi modelového bytového domu spolu s nadvrhem ,,Vnitiniho certifikdtu
organizace. Certifikat by mél byt podkladem pro dané spolecenstvi vlastnikl a jednotlivé
¢leny, vlastniky bytovych jednotek, pro okamzitou identifikaci bezpecného bydleni, a také
k dispozici potenciondlnim vlastnikiim, spravciim nemovitosti, bankovnim ustaviim,
pojistovnam, realitnim kancelafim, aj. Tento certifikat by mél byt aktualizovan vzdy, kdyz

budou provedena opatieni jednak na budovée bytového domu, tak i ve spolecenstvi vlastniki.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

SVJ
NOZ
CSN
CSN EN
SIM
EU
CR
PO
PZTS
MZS
EZS
EPS
CCTV
1ZS
HZS
PU
PENB
PBR
UOOU
TV

SV

Min

SW

Spolecenstvi vlastnikti

Novy obcansky zakonik

Ceska technicka norma

Ceska technicka norma identicka s evropskou normou
Spole¢né jméni manzelt

Evropska unie

Ceska republika

Pozarni ochrana

Poplachovy zabezpecovaci a tisnovy systém
Mechanicky zabranny systém
Elektronicky zabezpeCovaci systém
Elektronicky pozarni systém
Uzavieny televizni okruh

Integrovany zdchranny systém
Hasicsky zachranny sbor

Pozarni Gsek

Priikaz energetické narocnosti budovy
Pozarné bezpecnostni feSeni stavby
Utad pro ochranu osobnich udajt
Tepla voda

Studena voda

Milimetr

Minuta

Software
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GSM
PCO
Aj.
Atd.

Tzv.

Napf'.

Globalni systém pro mobilni komunikaci
Pult centralizované ochrany

A jiné

A tak dale

Takzvané

To je

Naptiklad
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