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Konec formuláře

Nahlášený počet osob v bytě 
Nenahlášený počet osob v bytě

16.9.2011, JUDr. Vladimíra Knoblochová

Dotaz:
V bytovém domě jeden z vlastníků pronajímá svůj byt a počet nájemníků je nahlášen pouze na 1 osobu.Přestože je patrné,že počet osob vyskytujících se v bytě je 4-5 i přes urgence u vlastníka bytu se nic nezměnilo a tak ostatní vlastníci při vyúčtování služeb atd doplácejí na daného vlastníka.Jak přinutit vlastníka bytu k nápravě či lze něčím,nějak stanovit počet osob v bytě i bez souhlasu vlastníka bytu?

Odpověď:
Všichni vlastníci bytových jednotek jsou povinni přispívat na náklady spojené se správou domu a pozemku. Rozsah této povinnosti je určen rozsahem nákladů, které souvisejí se správou domu. Na nákladech se vlastníci jednotky podílejí poměrně, přičemž podle § 15 odst. 1, pokud se nedohodnou jinak, nesou náklady poměrně podle velikosti spoluvlastnického podílu. Odchylná úprava je samozřejmě možná a ve stanovách si společenství vlastníků jednotek může způsob podílení se na nákladech upravit tak, že se náklady budou rozúčtovávat podle počtu osob užívajících byt. V takovém případě ale rozhodně doporučuji ve stanovách současně určit, kdo se rozumí osobou byt užívající – např. každý, kdo se zde zdržuje po dobu celkem 3 měsíců v daném kalendářním roce (či jinou dobu, jak ji stanoví shromáždění vlastníků jednotek). Současně by měla být ve stanovách stanovena povinnost vlastníka jednotky hlásit změny v počtu osob, které jednotku užívají.

Předpokládám, že obdobnou úpravu ve stanovách máte a způsob rozúčtování úhrady nákladů se vypočítává podle osob. V případě, že se v jednotce zdržuje více osob, než je hlášeno, je třeba, aby výbor vyzval vlastníka jednotky k nápravě. Nedojde-li k nápravě, může se společenství vlastníků jednotek domáhat splnění této povinnosti nebo povinnosti zaplatit náklady za počet osob, které byt skutečně užívají, i soudní cestou (viz § 9a zákona o vlastnictví bytů). Problém v těchto sporech ale vždy bude důkazní pozice, tedy zejména prokázání skutečnosti, kolik osob se v jednotce opravdu zdržuje (a není tam pouze na návštěvě, jak nepochybně bude tvrdit vlastník dané jednotky). Proto je velmi důležitá úprava ve stanovách, která jasně vymezí, za jakých podmínek je povinen vlastník jednotky hlásit změny v počtu osob, které jednotku užívají. Jednoznačná pravidla totiž mohou velmi zjednodušit důkazní pozici pronajímatele. U soudu pak bude snazší prokázat (a to i výslechy svědků – sousedů v domě), že vlastník jednotky porušil svou povinnost. V krajním případě by to mohlo vést až k podání návrhu na prodej jednotky vlastníka, který neplné své závazky podle § 14 zákona o vlastnictví bytů.
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